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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1.  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Ill kaupunginosan (Vanhatulli) korttelin 13 (Ravander-kortteli) tontteja
numero 2, 5, 7 ja 8 osoitteissa Kirkkokatu 20, Saaristonkatu 8, Torikatu 21 ja 23 seka osaa
Saaristonkadun, Torikadun ja Albertinkadun katualueista korttelin ympaérilla.

Kaavan nimi: Ravander-kortteli
Kaavatunnus: 564-2401
Kaavan laatija: vs. asemakaava-arkkitehti Jere Klami

jere.klami@ouka.fi

asemakaava-arkkitehti Leena Kallioniemi
leena.k.kallioniemi@ouka.fi

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki
Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
14.3.2023.

Hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan
muutoksen

Asemakaavan muutos on tullut voimaan

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalueena on Ill kaupunginosan (Vanhatulli) korttelin 13 (Ravander-kortteli) tontit
numero 2, 5, 7 ja 8 osoitteissa Kirkkokatu 20, Saaristonkatu 20, Torikatu 21 ja 23 seka osa
Saaristonkadun, Torikadun ja Albertinkadun katualueita korttelin ymparilla. Suunnittelualue rajautuu
koillisen puolella Torikatuun ja | kaupunginosan kortteliin 17, kaakon puolella Kirkkokatuun, lounaan
puolella Ill kaupunginosan korttelin 13 tonttiin nro 1 ja Albertinkatuun seka luoteen puolella IlI
kaupunginosan kortteliin 6.

Asemakaavan muutoksella korttelin 13 tonteista nro 5, 7 ja 8 muodostuu tontit nro 10, 11 ja 12.
Tontti nro 2 sailyy ennallaan.


mailto:jere.klami@ouka.fi
mailto:leena.k.kallioniemi@ouka.fi
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Kuva 1 Asemakaavan muutosalueen rajaus on merkitty punaisella viivalla.

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 27.8.2026

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastauksineen
Liite 4. Maankayttovaihtoehtojen vertailu 18.8.2023, Sweco Architects Oy
Liite 5. Maankayton viitesuunnitelmat 11.6.2026, UULEO Arkkitehdit Oy
Liite 6. Varjostustutkielma 15.3.2024, Sweco Architects Oy

Liite 7. Ympariston yleissuunnitelma 5.2.2025, VSU Maisema-arkkitehdit Oy
Liite 8. Hulevesien hallinnan yleissuunnitelma 15.3.2024, Sitowise Oy

Liite 9. Lilkenneselvitys 22.5.2026, WSP Finland Oy

Liite 10. Asemakaavakartta merkintdineen

tonttijako
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1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Asemakaavan muutosta varten laaditut selvitykset:

Rakennusten ominaispiirteiden selvitys (ROS)

Hulevesiselvitys ja hulevesien hallinnan yleissuunnitelma

Liikenne- ja pysakadintiselvitys, sisaltaa lumitilaselvityksen
Ymparistomeluselvitys

Rakennettavuusselvitys, sulfaattimaaselvitys, pohjaveden rautasaostumaselvitys,
pilaantuneisuusselvitys

Varjostustutkielma

Tuulisuusselvitys

Taustaselvitykset ja -suunnitelmat:

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY 2009), Museovirasto
Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto
Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi 2016, Oulun kaupungin
rakennussuojelutyéryhma

Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Oulun kaupunki

Kaupunkiarkeologinen inventointi

Oulun kaupunkistrategia

Oulun keskustavisio 2040, 7.2.2017, Oulun kaupunki

Oulun korkean rakentamisen selvitys, 10.6.2014, Oulun kaupunki

Oulun pysakadintiohjelma 2040, Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2019

Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella, 28.3.2018, Oulun kaupunki

Oulun kestavan kaupunkiliikkumisen suunnitelma (2021)

Oulun keskustan pydrailyn ja kavelyn kehittaminen (2015)

Baanaverkkosuunnitelma 2030, 27.5.2019, Oulun kaupunki

2. Tiivistelma

2.1. Asemakaavan muutosluonnoksen sisalto

Suunnittelualueella sijaitseva korttelialue on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuin-, liilke- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

Asemakaavan muutoksella korttelin 13 tonteista nro 5, 7 ja 8 muodostuu tontit nro 10, 11 ja 12.
Tontti nro 2 sailyy ennallaan.

Suunniteltu rakentaminen on korttelialueen katuihin rajautuvilla alueilla kuusikerroksista, minka
lisaksi tonteille nro 2, 10 ja 12 on osoitettu rakennusalat tontin rajoista sisdanvedetyille 12-
kerroksisille rakennusosille. Sisapihalle on osoitettu rakennusala yksikerroksista rakentamista varten.
Asemakaavakartalla on osoitettu siséapihan puolelle merkinnat parvekkeita varten (kaavamerkinta
parv).

Korttelialueen rajaa on siirretty koillisen puolella sisemmas, jotta voidaan varautua Saaristonkadun
joukkoliikenteen kehittamiseen. Rakentaminen talle alueelle on mahdollista asemakaavassa
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osoitetulla alueella maan alla seka ulokkeen kohdalla toisen ja kuudennen kerroksen valilla.
Korttelialueen rajaa on siirretty Albertinkadun suuntaan.

Ajoyhteydet kortteliin ovat lounaasta Albertinkadulta tontin nro 10 kautta seka luoteesta Torikadulta
tontin nro 12 kautta. Pysakointia sijoittuu maantasokerrokseen sisapihan alueelle seka
kellarikerrokseen (maanalainen pysakdintipaikka, kaavamerkintd ma-p). Asuntojen piha-alueet
sijaitsevat sisapihalla toisen kerroksen tasossa, ja niille on osoitettu sijainniltaan ohjeelliset leikki- ja
oleskelualueet (kaavamerkinta le). Albertinkadun ja Torikadun nurkkaan on osoitettu
maantasokerrosta koskeva nakymaalue (kaavamerkinta na). Asemakaavakartalle on osoitettu kaksi
merkintdada muuntamoille (kaavamaarays vm).

Asemakaavan muutosalueen rakennusoikeus on 24 570 kerrosalaneliometria paakayttotarkoitukselle
seka lisaksi 4900 kerrosalaneliometria autosuoja-, talous- ja huoltotiloille. Asemakaavakartalla on
osoitettu tonttikohtaisesti vahimmaismaara paakayttotarkoitusta hairitsemattomalle myymala- tai
liiketilalle, yhteensa 1190 kerrosalaneliometria. Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan.

Saaristonkatu ja Torikatu on osoitettu merkinnalla jl-4, joukkoliikenteelle, jalankululle ja pyorailylle
varattu katu, jolla henkil6autolla lapiajo, tontille ajo seka huoltoajo on sallittu.

Katualueille on osoitettu merkinta sm-ka: Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolain rauhoittama
kaupunkiarkeologinen kiintea muinaisjaannods. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on
pyydettava museoviranomaisen lausunto. Maaperaan kajoava rakentaminen edellyttaa arkeologisia
tutkimuksia ennen rakennustdiden alkamista. Tallaisista rakennustdistd on ilmoitettava
museoviranomaiselle vahintdan vuotta aikaisemmin.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomerkinta
van5, joka sisaltaa maarayksia mm. kaupunkikuvasta ja rakentamisesta, ymparistohairididen
torjumisesta, maaperasta, piha-alueista ja hulevesistd, pysakoinnista seka teknisista laitteista ja
tiloista.

Asemakaavan muutosalueelle arvioidaan muodostuvan enintaan noin 311 asuntoa noin 466
asukkaalle. Laskentaperusteena on asuntorakentamisen kerrosala 23 325 kerrosalaneliometria,
asunnon koko 75 kerrosalaneliometria sekd asukasmaara 1,5 asukasta / asunto. Rakentamisen
tehokkuudeksi muodostuu korttelialueella noin 5,33 seka asemakaavan muutosalueella mukaan
lukien yleiset alueet noin 3,19. Tehokkuuslaskelma sisaltda autosuoja-, talous- ja huoltotilat.

2.2. Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajien 19.8.2021 paivatysta hakemuksesta Oulun
kaupungin yhdyskuntalautakunnan paatoksella 28.2.2023 § 94. Yhdyskuntalautakunta paatti samalla
asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin ndhtavilla 14.3.-
13.4.2023. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi mielipide ja yksi lausunto. Mielipiteet
ja lausunnot seka niiden vastineet ovat selostuksen liitteessa 3.

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta yhteistoimintasopimuksesta
28.2.2023 § 125.

Asemakaavan valmisteluaineisto (asemakaavan muutosluonnos) kaupungin
virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-palveluissa. Muutosluonnoksesta esitettiin
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Asemakaavan muutosehdotus kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-
palveluissa. Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin

2.3. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan muutoksen mahdollistama rakentaminen toteutetaan vaiheittain asemakaavan
muutoksen saatua lainvoiman.
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Kuva 2 llmakuva 2024 © Oulun kaupunki.
3. Lahtokohdat

3.1.  Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Tonteilla numero 2, 5, 7 ja 8 sijaitsevat rakennukset ovat valmistuneet vuosina 1971, 1972 ja 1977.
Rakennukset ovat paaosin liike- ja toimistokaytossa. Tontin nro 2 rakennuksessa sijaitsee my6s
asuntoja. Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on 9381 nelidmetria.

Suunnittelualueen lahiymparistd on Oulun keskustan kerrostalovaltaista aluetta
palvelurakennuksineen. Suunnittelualue rajautuu koillisen puolella Saaristonkatuun, joka on
joukkoliikennekatu, seka kaakon puolella kavelypainotteiseen Kirkkokatuun. Kirkkokadun
kavelykatuosuus sijaitsee suunnittelualueen laheisyydessa korttelin koillispuolella.
Mannerheiminpuisto sijaitsee korttelin laheisyydessa sen etelapuolella.

Suunnittelualueen lahella sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia ovat mm. Riekin
talo, Weckmanin-Veitsiluoto Oy:n talo (Svenska Privatskolan), entinen Snellmanin kauppahuone,
Oulun Diakonissalaitos ja Aleksanterintorin koulu. Suunnittelualue rajautuu Pohjois-Pohjanmaan
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maakuntakaavassa maakunnallisesti arvokkaisiin osoitettuihin alueisiin Rotuaarin ympariston
liikerakentaminen seka Torikadun puutalot.

Korttelia ympardivat Saaristonkatu ja Torikatu ovat joukkoliikennekatuja. Kirkkokatu on kavelykatu.

3.1.2. Maanomistus

Asemakaavan muutosalueen tontit ovat yksityisessa omistuksessa ja yleiset alueet Oulun kaupungin
omistuksessa.

3.2. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1. Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla C-1. Merkinnalla osoitetaan
Oulun keskustatoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja
vapaa-ajan palveluja seka asumista.

Suunnittelumaaraykset: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda
edellytyksia kansainvalisen, kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisan kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten seka
maarittelemalla korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittamisen periaatteet.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.
Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on maariteltava
siten, etta alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan
kokonaisuuden.

Oulun keskustatoimintojen aluetta tulee kehittda Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena ja
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan toiminta- ja
kehitysedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden kehittamiseen.

Kuva 3 Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta

Suunnittelualue rajautuu Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa maakunnallisesti arvokkaisiin
osoitettuihin alueisiin Rotuaarin ympdristén liikkerakentaminen seka Torikadun puutalot.

Kohteen Rotuaarin ympdristén litkkerakentaminen kuvaus:

Kirkkokadun katumiljéé on syntynyt 1900-luvulla noin sadan vuoden aikana. Eri aikoina
valmistuneille rakennuksille yhteista on liikerakentaminen. Alueen kaikki rakennukset ovat joko
puhtaita lilkerakennuksia tai liikerakennuksia, joiden ylempiin kerroksiiin sijoittuu asuntoja ja
toimistotiloja. Katuosuudella onkin edustettuna kattavasti 1900-luvun liikerakentamisen kehittyminen
keskusta-alueella.
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Rotuaarille sijoittuu myds Oulun ainoa historiallisen "kivikaupungin" kehitysta valottava yhtendinen
katuosuus, joka koostuu varsin edustavista 1900-luvun alun rakennuksista. 1900-1910-luvuilla
rakennetut jugendtyyliset rakennukset, 1920-luvun klassismi, varhainen funktionalismi seka 1940-
luvun romanttinen funktionalismi muodostavat katuosuuden vanhimmat kerrostumat.

Walter Thomén vuonna 1907 suunnittelema jugendtyylinen Pallas on alueen vanhin rakennus.
Thomé on suunnitellut kolme vuotta mydhemmin myds Pohjoismaiden Yhdyspankin rakennuttaman
jugendtyylisen Pekurinkulman. Pallakseen saumattomasti liittyy Wivi Lonnin vuonna 1911
suunnitelema kansallisromanttinen pankkirakennus ja pankin jatkoksi rakennettu 1920-luvun
klassisimia edustava liike ja asuinrakennus, jonka on suunnitellut W. G. Palmqvist vuonna 1931. 1910-
luvun jugendia edustavat lisdksi Kirkkokadun laheisyydessa sijaitsevat Victor J. Sucksdorffin vuonna
1909 suunnittelema postitalo seka J. W. Lillqvistin vuonna 1914 painotaloksi suunnittelema
Zivagontalo. Saastopankki Sampon klassistinen vanha osa rajaa Rotuaarin aukiota.
Arkkitehtitoimisto Triarcin suunnittelema vuonna 1936 valmistunut Tuomarien talo edustaa varhaista
klassismin savytteista funktionalismia. Myohempaa 1940-luvun romantiikkaan vivahtavaa
funktionalismia Rotuaarilla edustaa entinen H. W. Snellmanin Rautatalo, jonka ovat suunnitelleet
arkkitehdit Martta ja Ragnar Ypya vuonna 1941. Talo valmistui sotien jdlkeen vuonna 1947.

1950-luvun jalleenrakennuskauden funktionalismi on Rotuaarilla edustettuna Uki Heikkisen
suunnittelemissa vuonna 1954 valmistuneessa Pohjantalossa seka vuonna 1957 valmistuneessa
Kirjokulmassa. Korkeatasoista 1960-luvun modernismia nauhaikkunoineen alueella edustavat Aarne
Ervin suunnittelema vuonna 1962 valmistunut KansallisOsakePankki ja arkkitehtitoimisto Kaija ja
Heikki Sirenin Oulu Oy:n paakonttoriksi suunnittelema Torikatu 15, joka valmistui vuonna 1963. Uki
Heikkisen suunnittelema As Oy Kauppasaari kuparijulkisvuineen valmistui vuonna 1963. Veijo Kerolan
suunnittelemassa Pakkahuoneenkatu 12:ssa on kadytetty modulistista lasijarjestelmajulkisivua. Lahes
alkuperaisena sailynyt rakennus valmistui vuonna 1962.

Kirkkokadulle sijoittuu useita 1980-luvun postmoderneja liikerakennuksia, joista edustavimpana
mainittakoon arkkitehtitoimisto Laation suunnittelema vuonna 1988 valmistunut Kiistola.
Kulttuurihistoriallisesti merkittavaa on myos Rotuaarin muuttaminen kavelykaduksi 1980luvun
puolivalissa. Katuosuus muodostaa Oulun kaupungin keskeisen kohtaamis- ja tapahtumapaikan
esiintymislavoineen. Rotuaarilla sijaitseva Pallo on tunnettu kohtaamispaikka ja yksi Oulun pienista
maamerkeista Toripolliisin ohella.

Kohteen Torikadun puutalot kuvaus:

Liljeblomin talo, Waenebergin talo ja Riekin-Santaholman talo muodostavat 1800-luvulla
rakentuneen yhtenaisen katujulkisivun, joka on Rantakadun kortteleiden ohella Oulun ruutukaava-
alueen viimeinen useamman puutalon muodostama yhtendinen katuosuus. Liljeblomin talo ja
Waenerbergin talo on rakennettu 1830-luvun taitteessa ja Riekin-Santaholman talo vuonna 1890-
luvulla. Pihan puolen taméan hetkinen rakennuskanta on 1990-2000-luvuilta. Puutalojen ryhma on
myds esimerkki vanhan puukaupunki korttelin tdydennys- ja korjausrakentamisesta seka
restauroivasta korjaustavasta etenkin Liljeblomin ja Waenebergin talojen osalta.

3.2.2. Yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen paatoksella 20.6.2016. Yleiskaavassa alue
on osoitettu merkinnalla C: paakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun
kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairioita
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aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on osa rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnallad on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperint6a vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu alue, jolta
tunnetaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia tai
rakenteita. Aluetta koskevista maankayttosuunnitelmista on tiedotettava museoviranomaista ja
pyydettava tarvittaessa viranomaislausunto.

3.2.3. Voimassa olevat asemakaavat

Tontilla nro 2 on voimassa 25.5.1999 voimaan tullut asemakaava (kaavatunnus 1626). Tontti on
asuin-, likke- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL). Rakennusoikeus on kellareineen ja
ullakkoineen 2260 nelidmetria. Kerrosalasta 30 % saadaan kayttaa liike- ja toimistotiloja varten.
Kerrosluku on V. Tonttia varten on rakennettava 36 autopaikkaa.

Tonteilla nro 5 ja 8 sekéa osalla Albertinkadun katualuetta on voimassa 15.10.1991 hyvaksytty
asemakaava (kaavatunnus 1379). Tontit ovat lilkerakennusten korttelialuetta, jolle saadaan rakentaa
hotelli- ja ravintolatiloja (KL-1). Rakennusoikeus on 6750 neliometria. Kerrosluku vaihtelee I-V.
Ullakolle voidaan sisustaa 465 neliometria kerrosalaan laskettavaa tilaa. Sisapihalle on osoitettu
valokatteinen tila. Alueelle tulee toteuttaa yksi autopaikka kerrosalan 85 neliometria kohti.

Tontilla nro 7 on voimassa 22.3.1974 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 650). Tontti on
liikerakennusten korttelialuetta (AL). Rakennusoikeus on 5568 nelidmetria. Kerrosluku on V. Ylimman
kerroksen ylapuolelle saadaan sisustaa 470 nelidmetrid sauna-, sosiaali- ja varastotilaa. Alueelle tulee
varata yksi autopaikka lilkkehuoneiston kerrosalan 50 neliometria kohti.

Katualueilla on paaosin voimassa 6.3.1969 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 491).
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3.2.4. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017. Oulun kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt 6.2.2023 § 8 muutoksen Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 54 pykalaan.

3.2.5. Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

Alueella on voimassa oleva tonttijako. Asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditaan tonttijako
korttelin tonttien nro 5, 7 ja 8 dimensioiden muuttuessa. Niistd muodostuu tontit nro 10, 11 ja 12.
Tontti nro 2 sailyy ennallaan.

3.2.6. Pohjakartta

Pohjakartta on alueidenkayttolain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.2.7. Suojelupaatokset

Asemakaavan muutosalueella ole rakennusten suojelupaatoksia.

3.2.8. Maankayttésopimukset

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta yhteistoimintasopimuksesta
28.2.2023 § 125.

Hankkeesta laaditaan maankayttdsopimus.

3.3. Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1. Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi 2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja
valittaa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvista arvoista.
Oulun kaupunkikuvan kannalta on tarkeaa, etta tiivistettdessa ja tdydennettaessa alueita
voimistetaan niita keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu arvokkaiksi.
Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja moderneja
rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niita koskevia suosituksia jatkosuunnittelua
varten.

Asemakaavan muutosalueelle ei kohdistu modernin arkkitehtuurin arvoja. Asemakaavan muutosalue
rajautuu Saaristonkadun ja Kirkkokadun suunnalla modernin arkkitehtuurin pienalueeseen Rotuaarin
Kivi-Oulu. Kohteen kuvaus:

Oulun ruutukaava-alueen sydamessa sijaitseva kavelykatu Rotuaari on keskeinen osa kaupallista
ydinkeskustaa ja sen toimintoja. Niin kaupunkikuvallisesti kuin oululaisen identiteetinkin kannalta
merkittava kavelykatu avattiin vuonna 1987 ja sitd laajennettiin 1993. Sen keskella sijaitsee Rotuaarin
pallona tunnettu veistos Keskusaukion kaivohuone (Seppo Valjus 1989). Katua reunustava
rakennuskanta sisaltaa edustavia liikerakentamisen esimerkkeja sadan vuoden ajalta. Rotuaarin
ymparistoon rakentuneet suuret kiviset kerrostalot olivat aikanaan ensimmaisia laatuaan Oulussa.
Rakennukset ovat sailyttaneet julkisivujensa piirteet hyvin ja ne erottuvat tiiviista, kaupunkimaisesta
umpikorttelirakenteesta omina persoonallisina yksiléinaan. Rotuaarin koillisreunan 1980- ja 1990-
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lukujen liikerakennukset muodostavat katutilaan modernin pylvaskaytavasarjan, jota Kiistolan talo
jatkaa Heinapaahan pain. Kavelykatualuetta ja kauppatoria kehitetaan yhtenaisena kokonaisuutena.

ARVOT: rakennustaiteellinen merkitys, historiallinen ja kulttuurihistoriallinen merkitys, autenttisuus,
kerroksisuus, identiteetti.

SUOSITUKSET: Rotuaarin katutilan mittakaava tulee sailyttaa. Rakennuskannan arvot tulee selvittaa ja
ottaa huomioon lisarakentamis- tai muutostdissa.

Selvitys |0ytyy verkko-osoitteesta
https: //www ouka fl/kuIttuur|vmD%C3%A4r|st%C3%B67accord|on accordion-29460.

@ ROTUAARIN KIVI-OULU

Oulun ruuvtukaava-alueen sydamessa sijaitseva kévelykatu Rotuaari on keskei-
nen osa kaupallista ydinkeskustaa ja sen foimintoja. Niin kaupunkikuvallisesti
kuin oululaisen identiteetinkin kannalta merkittava kavelykatu avattiin vuonna
1987 ja sita laajennettiin 1993. Sen keskella sijaitsee Rotuaarin pallona tun-
nettu veistos Keskusaukion kaivohuone (Seppo Valjus 1989). Katua reunustava
rakennuskanta sisaltaa edustavia litkerakentamisen esimerkkeja sadan vuoden
ajalta. Rotuaarin ympdristédn rakentuneet suuret kiviset kerrostalot olivat ai-
kanaan ensimmaisia laatuaan Oulussa. Rakennukset ovat sailyttaneet julkisivu-
|=nsu piirteet hyvin ja ne erottuvat tiiviistd, kaupunkimaisesta umpikorttelira-

omina per Ilisi yksllolncan Rotuaarin koillisreunan 1980- ja
1990-lukujen liikerakennukset muodostavat katutilaan modernin pylvéaskayta-
vasarjan, jota Kiistolan talo jatkaa Heinap&adhan pain. Kavelykatualuetta ja
kauppatoria kehitetéddn yhtendisena kokonaisuutena.

\:F@ u ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET
O&) \ i Tooman 936 erkkebimie T
' \' > ) . Tuomarien talo, 1936 arkkitehtitoimisto Triarc
l’l / 3 18. Rautatalo, 1947 Martta ja Ragnar Ypya

\@ K < s 40. As Oy Pohjantalo, 1954 Uki Heikkinen ja Reino Arvola

49. As Oy Kirjokulma, 1957 arkkitehtitoimisto Uki Heikkinen
62. KOP:n paakonttori, nykyinen Nordea, 1962 Aarne Ervi
89. Kiistolan talo, 1988 arkkitehtitoimisto Laatio Oy

ARVOT

rakennustaiteellinen merkitys, historiallinen ja kulttuurihistoriallinen merkitys,
autenttisuus, kerroksisuus, identiteetti

o
—
SUOSITUKSET

=
O Rotuaarin katutilan mittakaava tulee sailyttaa. Rakennuskannan arvot tulee
o Karttaote alueesta selvittdd ja ottaa huomioon lisérakentamis- tai muutostdissd.
7 Rotuaarin avkio Tuomarien talo Kiistolan talo

L 2 = -
w
=
-

Kuva 5 Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventointi 2016, osa-alue Rotuaarin
Kivi-Oulu.

3.3.2. Rakennusten ominaispiirteiden selvitys (ROS)

Arkkitehtitoimisto Laatio Oy on laatinut rakennusten ominaispiirteiden selvityksen 11.8.2022,
tarkennettu 6.4.2023. Selvitys kasittelee korttelin numero 13 tonteilla numero 2, 7, 5 ja 8 sijaitsevia
Oskar ja Georg Ravanderin saation (ent. Asunto Oy Ravanderin), Kiinteisté Oy Oulun Saaristonkatu
8:n ja Kiinteistd Oy Oulun Torikatu 21-23:n rakennuksia.

Vanhimmista korttelia 13 koskevista rakennuslupa-asiakirjoista 1860-luvulta voidaan paatell3, etta
tonttien rakennuskanta oli joko siirretty tai rakennettu ruutukaavan mukaisesti, asuinrakennukset
katujen varsille niiden suuntaisesti, vain Torikadun ja Albertinkadun kulmaus oli tuolloin
rakentamatta.
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Korttelin nykyinen rakennuskanta on lahes 1960-luvulla laaditun Heindpaan saneerauskaavan ja
rakentamisaikojen asemakaavan muutosten mukainen. Heindpaan kaavan tavoitteena oli pyrkia
puoliavoimeen rakentamistapaan, siirtaa paikoitustilat levennettyjen katujen varsille ja avata
rakennusten valiin jaavat tilavat pihat puistomaisiksi vydhykkeiksi. Korttelin 13 rakennukset olivat
tassa kaavassa saaneet kaavamerkinnan ALK, yhdistetty liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue.
Tonteille 2 ja 5 oli merkitty kerroskorkeudeksi 4 + maanpaallinen kellarikerros, muut rakennukset
olivat viisikerroksisia. Kaava maarasi varattavan yhtenaista pihamaata 10 m2 kutakin asuntoa kohti.

* aﬂnmu uly_ih ﬂum mwﬁlu LAUKUT A KASINEET®

| BE AT

Kuva 6 Oskar ja Georg Ravanderin saatio sr (ent. Asunto Oy Ravander), Kirkkokatu 20, 1971.
Arkkitehtisuunnittelu Arkkitehtitoimisto Savolainen & Torvikoski. Kuva: Wikimedia/Estormiz.

Korttelin ensimmainen uuden kaavan mukainen rakennus on Kirkkokadun-Albertinkadun kulmaan
vuonna 1965 valmistunut asuin-liikerakennus Kyromiehentalo. Kaava maarasi tontin rajalla
rakennuksia yhteen rakennettaessa niiden kattolistojen olevan samalla korkeudella ja kattomuoto-
jen yhdenmukaiset. Nain taman rakennuksen kattomuoto antoi koko korttelille sen leimallisen ja
tunnistettavan raystasmuotoilun. Kyrdmiehentalo noudatti kaavan alkuperaista henked, silla piha-
alueelle on sijoitettu vain kahdeksan autopaikkaa, loput autopaikoista on katujen varsilla. Pihalle jai
runsaasti vihreaa oleskelutilaa. Kyrémiehentalo ei sisally asemakaavan muutosalueeseen.

Korttelin seuraavaa rakennusta, As Oy Ravanderia (Kirkkokatu 20) suunniteltaessa vuonna 1970
autopaikkoja tarvittiin huomattavasti enemman. Noin puolet autopaikoista sijoittuu kellariin, mutta
pihalle sijoitettavat 16 autopaikkaa vievat yli puolet pihan pinta-alasta ja oleskelulle ja istutuksille jaa
kolmannes pihasta. Talossa on asuntoja 27 kappaletta ja liiketilaa vain katutasossa.
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Kuva 7 Kiinteistd Oy Oulun Saaristonkatu 8, 1972. Arkkitehtisuunnittelu Arkkitehtuuritoimisto Uki
Heikkinen. Valokuva: Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Kuva 8 Kiinteistd Oy Oulun Torikatu 21-23, 1977. Arkkitehtisuunnittelu Arkkitehtitoimisto Risto Harju
Ky. Valokuva: Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Korttelin uusimmat ja suurimmat rakennushankkeet, Kiinteistd Oy Oulun Saaristonkatu 8 ja Kiinteisto
Oy Oulun Torikatu 21-23, ovat puhtaasti liikke- ja toimitilarakennuksia. Kummassakaan, kahden tontin
yhdistavassa kohteessa, ei ole maanpaallista piha-aluetta istutuksineen, vaan koko tontin pinta-ala
on kaytetty rakentamiseen. Rakennukset noudattavat alkuperaista kaavaa sijoittumalla levennetyn
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katulinjan mukaisesti ja kerrosméaara on naissa lahes kaavan mukainen toimintojen sekoitus, jossa
kaavan tavoitteena ollut avara korttelipiha jai toteutumatta. Myohemmilla kaavamuutoksilla on saatu
lupa rakentaa toimitiloja my0s 6. kerrokseen. Nykyinen, kadunvarsien rakennusmassojen valiin jadva
piha-alue on niukka. Asuin-liiketaloiksi suunniteltujen rakennusten kayttotarkoituksia on muokattu
laajastikin, osa asunnoista onkin muutettu toimitiloiksi.

As Oy Ravanderin kiinteistod on sailynyt pitkalti rakentamisaikaisessa asussaan. Vuonna 2000
rakennettujen ullakkoasuntojen ikkuna-aukotus sulautuu ldahes huomaamattomasti alkuperaiseen
ulkoasuun. Ullakon katusivun ikkunat ovat asuntojen myota suurentuneet, mutta sita ei juurikaan voi
katutasolta havaita. Pihasivulla muutos on selvemmin havaittavissa, mutta rakennuksen selkein
ominaispiirre, kaareva raystaslippa, on sailynyt ennallaan.

Kiinteistd Oy Oulun Saaristonkatu 8 on my0&s sailynyt pitkalti rakentamisajan asussaan. Nakyvimmat
muutokset ovat tapahtuneet katutason kayttajien vaihtumisen myota muuttuneissa
julkisivumainoksissa.

Kiinteistd Oy Oulun Torikatu 21-23 kiinteistdssa on tapahtunut useita kadyttdjamuutoksia
toimistokerroksissa, mutta néama muutokset eivat ndy ulospdin mainoslaitteita lukuun ottamatta.
Nakyvimmat muutokset ovat aiheutuneet katutason liiketilojen vuokralaismuutoksista ja varsinkin
nayteikkunamaailma on elanyt vuosien saatossa.

Kortteli rakennuksineen on sailynyt suurelta osin rakentamisaikansa nakdisena. Korttelin
katujulkisivujen yhtenainen ilme perustuu rakennuksesta toiseen samoissa korkotasoissa jatkuviin
nauhaikkunoihin ja luonteenomaiseen vesikattoratkaisuun. Rakennusten julkisivupinnoitteissa,
ikkuna-aukotuksissa ja varityksissa on eroja, joka toisaalta elavoittaa — toisaalta rikkoo eheda
kokonaisuutta. Voitaneen sanoa, etta korttelin ansiokkain katuseinama reunustaa Kirkkokatua.

3.3.3. Oulun keskustavisio

Oulun keskustavisio 2040

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on ruutukaavakeskustaa
kasitteleva strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Sen
tarkoituksena on muodostaa tulevaisuudenkuva elinvoimaisesta ja omaleimaisesta Oulun
keskustasta. Siina maaritellaan keskeiset linjaukset ja toimenpiteet keskustan kehittamiseksi.
Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton kehittamista.

Oulun keskustavisio 2040 oli voimassa asemakaavan muutosta kadynnistettaessa.
Keskustavision paatavoitteet:
¢ Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kavellen.

* Puistoja kehitetaan, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan
erilaisuutta hyddynnetaan.

* Oulun sijaintia veden aarella hyédynnetaan monin tavoin nykyista tehokkaammin.

* Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja
kayttajien tarpeiden mukaan muuntuvien tyd- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

« Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille kuin
matkailijoillekin.

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Eldava monimuotoinen kohtaamispaikka.
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Keskustavisiossa asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa (merkinta
A). Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa.
Palveluiden keskusta on my&s merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko
Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat
korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla keskustavydhykkeella asumisen maara on suurempi kuin
ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan
palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja, tydpaikkoja seka julkisia ja
yksityisia palveluja.

Oulun keskustavisio 2026-2040

Keskustavisio on strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Oulun
keskustavisio 2026-2040 suunniteltiin yhdessa oululaisten kanssa. Se ohjaa keskustan kehitysta 2040
asti. Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi keskustavision 2.6.2026 § 257.

Visiona on pohjoisen rytmin suistokaupunki. Luonto kertoo tahdin, eldma vastaa siihen, ja kaupunki
virittyy pohjoisen olosuhteiden, eldamantavan ja rakentamisen rytmiin. Pohjanlahden ranta ja
Oulujoen suisto luovat perustan tulevaisuuden keskustalle, jossa pohjoinen taika, urbaani
elamanrytmi ja oululainen rohkeus kohtaavat.

Prosessissa tunnistettiin seitseman teemaa, jotka koettiin tarkeiksi tulevaisuuden kaupunkikeskustan
kehittamisessa:

o merellisyys ja jokisuisto

e ekologisuus ja kestava kehitys

e kauneus, esteettisyys, siisteys ja turvallisuus

e vihreys ja luonnon laheisyys

e elinvoima, palvelut ja tapahtumat

e kohtaamiset, elamykset, leikki ja liikkuminen
teknologiainnovaatiot ja alykas kaupunki

L]
W////) HALLITUSKADUN KEHITTAMISAKSELI

RANTA-ALUEEN KEHITTAMISAKSELI

SS5SS KIRKKOKADUN KEHITTAMISAKSELI

LAAJENTUVA KAUPUNKIKESKUSTA

BN YHTENAISET KEHAMAISET VIHERALUESARJAT
SINIKEHA JA KAUPUNGINOJAYHTEYS
VALAISTUS RANTA-ALUEILLA

TEHOKAS JOUKKOLIIKENNE

(] TUOMIOKIRKKO JA KAUPUNGINTALO

Kuva 9 Oulun keskustavisio 2026-2040, visiokartta.
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Asemakaavan muutosalue sijoittuu keskustavision visiokartassa laajentuvan kaupunkikeskustan ja
Hallituskadun kehittamisakselin alueille seka rajautuu Kirkkokadun kehittamisakseliin. Laajentuva
kaupunkikeskusta muodostuu olemassa olevien vetovoimaisten alueiden tukemisesta ja uusien
toiminnallisten solmukohtien luomisesta.

Oulun keskustavisio 2026-2040 16ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulun-keskustavisio-
2026-2040

3.3.4. Oulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena
noudatettavaksi 11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatyohon. Kyseessa on yleispiirteinen
perusselvitys, jonka pohjalta ei voi suoraan kdynnistaa rakennushankkeita. Jokainen korkean
rakentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen edellytyksista, mm.
asemakaavan muutoksen mahdollisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia pelisdantoja korkealle
rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksittaisten rakennushankkeiden arviointia. Korkea
rakentaminen on selvityksessa maaritelty Oulun paaosin matalahkon rakennuskannan ansiosta
koskemaan rakennuksia, joissa on vahintaan yhdeksan asuinkerrosta tai sita vastaava korkeus muissa
rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vyohykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia laajempi
yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai vastaava
korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan
huomioon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset
nakokohdat seka kulttuuriympariston arvot ja muut rajoittavat tekijat. Ennen yleissuunnitelman
valmistumista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta merkittavasti korkeamman
rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Asemakaavan muutosalue on osa historiallista ruutukaavakeskustaa ja alueella on voimassa olevassa
asemakaavassa korkeaa rakentamista.

Selvitys |6ytyy verkko-osoitteesta https.//www.ouka.fi/media/8021/download

3.3.5. Kaupunkiarkeologinen inventointi

Asemakaavan muutosalue kuuluu Museoviraston vuonna 2002 (paivitys 2007)
kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa maarittelemaan kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun
vanha asemakaava-alue, muinaisjaannosrekisterin kohdetunnus 1000006102). Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa todetaan alueen sijoittuminen kaupunkiarkeologiselle alueelle. Asemakaavan
muutosalueeseen sisaltyvat tontit on inventoinnissa katsottu kuuluvan luokkaan 3 eli alueiksi, jolla
kulttuurikerrokset ovat todennakdisesti taysin tuhoutuneet. Nailla alueilla maankaytto ei vaadi
arkeologisia tutkimuksia, ellei tdiden aikana tule esiin tutkimusta ja dokumentointia vaativia
rakenteita tai kerrostumia.

Asemakaavan muutos ei koske korttelin eteldkulmalla olevaa tonttia nro 1. Se on
kaupunkiarkeologisissa inventoinneissa arvioitu kuuluvan luokkaan 2. Nailla alueilla maaperaan
kajoaminen tulee tehda joko arkeologisesti valvottuna tai alueella tulee tehtavaksi koetutkimuksia,
joissa selvitetaan mahdollista kaivaustarvetta.

Asemakaavan muutosalueeseen sisaltyy korttelia ympardivat osat Torikadun ja Saaristonkadun
katualueita, jotka on kaupunkiarkeologisissa inventoinneissa arvioitu kuuluvan luokkaan 2. Nailla
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alueilla maaperaan kajoaminen tulee tehda joko arkeologisesti valvottuna tai alueella tulee
tehtavaksi koetutkimuksia, joissa selvitetdan mahdollista kaivaustarvetta. Asia on otettu huomioon
asemakaavamaarayksissa.

< - = 1. luokka
:| = 2. luokka

¢ | e = inventointialueen rajaus

Kantakartta © Oulun kaupunki,
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut 2023

* Q)

Rl [ NA SN ‘\ Ny OuLU
oo~/ \’,\\7 '\7\ \ P, #L Tutkimuksen ja suojelun kannalta
VK // &’@ NS4 merkittévat katualueet

b Pohjois-Pohjanmaan museo 2023

l:l = 2. luokka

= = jnventointialueen rajaus

Kantakartta © Oulun kaupunki,
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut 2023

Kuva 10 Kaupunkiarkeologinen inventointi, tutkimuksen ja suojelun kannalta merkittavat kortteli- ja
katualueet. Kuvat: Oulun museo- ja tiedekeskus.

3.3.6. Rakennettavuusselvitys, sulfaattimaaselvitys, rautasaostumaselvitys seka
pilaantuneisuusselvitys

AFRY Finland Oy on laatinut selvityksen 31.8.2022. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa
rakennuspaikan rakennettavuus, perustusolosuhteet, maaperan pilaantuneisuus, seka maaperan
sulfaattipitoisuus.

Sulfaattimaaselvitys
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Ravander-korttelin alueelta otettiin yhteensa 13 sulfaattimaanaytettd, kolmesta ndytepisteesta (NP3,
NP4 ja NP6). Kaikista ndytteista mitattiin alku-pH, ja kolme naytetta lahetettiin laboratorioon (NP3/4
m, NP4/6 m ja NP6/7 m), joista maaritettiin kokonaisrikkipitoisuus, hapontuottoriski NAG-testilla,
sulfaatti- ja kloridipitoisuus, hehkutushavio seka sahkonjohtavuus.

Silmamaaraisesti tarkasteltuna kahdessa laboratorioon lahetetyssa naytteessa (NP3/4 m ja NP4/6 m)
havaittiin tummaa ainesta, joka viittaisi mahdollisesti sulfidiseen materiaaliin. Laboratorioon ldhetetyt
naytteet olivat mustanharmaata savea (NP3/4 m ja NP4/6 m) ja harmaata hiekkaista silttia (NP6/7 m).

Naytteen NP4/6 m kokonaisrikkipitoisuus oli yli 0,2 %, eli maanayte luokitellaan sen perusteella
potentiaalisesti happamaksi sulfaattimaaksi. Maanaytteiden NP3/4 m ja NP6/7 m
kokonaisrikkipitoisuudet eivat olleet yli 0,2 %, joten niita ei sen perusteella luokitella potentiaalisesti
happamaksi sulfaattimaaksi. Vaikka naytteen NP4/6 m kokonaisrikkipitoisuus ja séhkénjohtavuus
olivat hieman koholla, niin NAG-pH ei laskenut selvasti happamaksi ja nettohapontuotonmaara oli
matala. Naiden tulosten perusteella maalla on kohtalainen hapontuottopotentiaali.

Naytteen NP3/4 m NAG-testin pH oli hieman hapan, ja nettohapontuoton maara oli hieman koholla.
Lisaksi sahkoénjohtavuus oli hieman koholla. Naiden tulosten perusteella pisteessa NP3/4 m maalla
on pieni hapontuottopotentiaali. Naytepisteen NP6/7 m NAG-testin tulosten, rikkipitoisuuden ja
sahkdnjohtavuuden perusteella maalla ei ole hapontuottopotentiaalia.

Nyt tarkastelluista ndytepisteista pisteiden NP4/6 m ja NP3/4 m maa-aineksen arvioidaan
aiheuttavan korkeintaan vahaista happamoitumista. NAG-testin loppu-pH oli 4,7 - 4,9, ja
loppuliuoksen sahkdnjohtavuus oli hieman koholla. NAG-testin tulosten perusteella
happamuushaittaa voidaan pitaa kohtalaisena, samoin kuin naytteen rikkipitoisuuden perusteella.

Naytepisteen NP6/7 m maa-aineksen ei arvioida aiheuttavan happamoitumista.

Naytteille NP3 (4 m), NP4 (6 m) ja NP6 (7 m) tehtiin laboratorioanalyysien lisaksi pH-inkubaatio.
Naytteiden annettiin hapettua huoneilmassa 12 viikkoa 8.6.-24.8.2022 valisena aikana. Kaikkien
naytteiden pH:t olivat inkubaation alussa 7,3. 12 viikon hapettumisen aikana naytteiden NP3 (4 m) ja
NP4 (6 m) pH laski selvasti happamaksi. Naytteen NP6 (7 m) pH ei laskenut inkuboinnin aikana
selvasti happamaksi. Inkuboinnin jalkeen naytteiden pH:t olivat: NP3 (4 m) 3,6, NP4 (6 m) 3,4 ja NP6
(7 m) 6,0.

NAG-testin tulosten ja kokonaisrikkipitoisuuden perusteella todettiin, etta naytteilla NP4/6 m ja
NP3/4 m on vahdinen hapontuottopotentiaali. pH-inkubaation tulokset vahvistavat, etta naytteet
luokitellaan potentiaalisesti happamiksi sulfaattimaiksi.

Jatkotoimenpiteet:

Jos rakentamisen aikana kaivujen yhteydessa havaitaan sulfidisia maita, taytyy alueella tehda
lisatutkimuksia happamoitumisriskin selvittamiseksi. Mahdolliset sulfidiset maat eivat esta
rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden kasittelyyn on kiinnitettava huomiota. Paras keino hallita
happamuuden syntymista on estaa potentiaalisten happamien sulfaattimaiden altistuminen
ilmakehan hapelle. Hapan valunta voi syntya, mikali maaperaa kuivatetaan sulfidikerrokseen asti tai
mikali maapera paasee hapettumaan esimerkiksi putkikaivantojen yhteydessa. Talléin mahdollisten
happamien kuivatusvesien kasittelyyn ja johtamiseen ymparistddn on kiinnitettava huomiota. Mikali
maaperaa joudutaan kuivattamaan sulfidikerrokseen asti, tulisi kuivatusvesien pH:ta seurata ja
neutraloida, mikali kuivatusvesien pH laskee alhaiseksi.

Maapera voi paasta myds hapettumaan, mikali sulfidisia maita joudutaan vaihtamaan
rakennuspaikalla. Talldin sulfidisten maiden 13jitykseen on kiinnitettdavda huomiota, jotta happamia
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valuntoja ei paasisi valumaan ymparistoon. Yksinkertaisimmillaan poiskaivettujen sulfidisten
massojen hapettuminen voidaan estaa l3jittamalla maamassat vedella kyllastyneeseen tilaan, mikali
tallaiseen ldjitykseen sopiva kohde on tiedossa. Lajitettdessa sulfidisia maita kuivalle maalle tulee
sulfidimaat peittaa ja eristaa, jotta ilmakehan happi ei paase hapettamaan sulfidia. Tarvittaessa
kaivumaat on kasiteltava esimerkiksi kalkilla. Lajitettdessa kuivalle maalle valumavesien pH:n seuranta
on suositeltavaa, jotta tiedetaan, toimiiko peittorakenne vai kulkeutuuko l3jityksen seurauksena
happamia vesia ymparistoon.

Happamien valuntojen lisdksi potentiaalisesti happamat sulfaattimaat voivat sisaltaa metalleja, jotka
voivat kulkeutuvat happamien valuntojen mukana ymparistoon.

Taman lausunnon tulokset perustuvat otettuihin naytteisiin ja tehtyihin testeihin. On huomioitavaa,
ettd potentiaalisesti happamat sulfaattimaat esiintyvat usein laikuittaisina/linssimaisina alueina.
Rakentamistoiden yhteydessa maa-ainesta on havainnoitava ja tarpeen mukaan tehtava
lisamaarityksia mahdollisista sulfidimaakerroksista, jotta mahdollisten sulfidimaiden laajuus
rakentamisalueella pystytaan paremmin arvioimaan.

Rautasaostumaselvitys

Tutkimus toteutettiin, jotta voitiin arvioida metallien saostumista alueelle rakennettaviin
salaojaverkostoihin. Metallien saostuminen on riippuvainen yleisesti veden happamuudesta (pH)
seka hapetus-pelkistysolosuhteista (redox). Taman lisdksi alumiini ja ferrirauta (Fe3+) muodostavat
vedessa organometallikolloideja, jotka voivat myds saostua salaojakerrokseen aggregaattien koon
kasvaessa riittavasti.

Tulosten perusteella rauta ja alumiini voivat aiheuttaa saostumishaittaa. Naytteenottohetkella
mitattujen pitoisuuksien perusteella salaojituksen jalkeen ei todennakdisesti aiheudu kalkki- tai
mangaanisaostumaa.

Naytteenottokerralla mitatuilla pitoisuustasoilla ferrirautaa saostuu seka orgaanisen aineksen
mukana etta niukkaliukoisina hydrokseina (Me(OH)x) salaojaputkistoon. Saostumista tapahtuu
erityisesti hapellisissa hapettavissa ja lievasti happamissa (pH yli 5,5) tai neutraaleissa olosuhteissa.
Metallien saostumisesta aiheutuu mahdollisesti aikaa myoten myos salaojaputkia ympardivan
salaojituskerroksen tukkeutuminen, jolloin koko jarjestelman toiminta vaarantuu.

Salaojat suunnitellaan sijoitettavaksi nykyisen mitatun pohjavedenpinnan ylapuolelle, jotta valtetaan
metallipitoisen pohjaveden kulkeutuminen salaojajarjestelmaan. Salaojiin suositellaan kaytettavaksi
putkikokoa 160 mm, jotta salaojien huuhtelu mahdollisten sakkautumisen ilmetessa olisi helpompaa.
My®6s valikaivoja esim. 15-20 m valein suositellaan salaojien huuhtomisen helpottamiseksi.
Salaojatayttomateriaalien laatuun on kiinnitettava erityista huomiota, jottei tayttomateriaalista
aiheudu lisariskia tukkeutumiselle.

Pumppaamon purkuputki (paineputki) on syyta lahtokohtaisesti kasvattaa myds D>110 mm, jotta
sen huoltovalia saataisiin pidennettya. Vaikka salaojajarjestelma toteutettaisiin pohjaveden pinnan
alapuolisena, hapettuu vesi pumpattaessa tehokkaasti, mika lisaa raudan ja muiden aineiden
saostumista pumppaamolla ja sen jalkeisessa putkistossa ja siten taman osuuden puhdistustarvetta.

Pilaantuneisuusselvitys

Kohteessa suoritettiin pilaantuneisuustutkimuksen naytteenotto kolmessa tutkimuspisteessa (pisteet
NP3, NP4 ja NP8).
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Oljyhiilivedyt: Maanaytteiden haihtuvien hiilivetyjen (bensiini) kokonaispitoisuudet olivat kaikissa
naytteissa alle analyysitarkkuusrajojen. Myds yksittdisten parametrien (27 kpl) pitoisuudet olivat alle
analyysitarkkuusrajojen. Pitoisuudet alittivat kaikilta osin asuinalueilla sovellettavat alemmat
ohjearvot. Keskitisleiden (polttodljy, diesel) pitoisuudet olivat alle analyysitarkkuusrajan <20 mg/kg.
Pitoisuudet alittavat kaikilta osin valtioneuvoston asetuksen mukaisen alemman ohjearvotason 300
mg/kg. Raskaiden 6ljyhiilivetyjen (voiteludljy) pitoisuudet olivat valillda <20-230 mg/kg. Pitoisuudet
alittavat kaikilta osin valtioneuvoston asetuksen mukaisen alemman ohjearvotason 600 mg/kg.
Oljyhiilivetyjen C10-C40 kokonaispitoisuudet alittivat kynnysarvon 300 mg/kg kaikissa naytteissa.

Vesindytteet: Pisteista NP4/PVP4 ja NP6/PVP6 otettiin myds pohjavesindytteet. Haihtuvien
Oljyhiilivetyjen kokonaispitoisuudet (TVOC, C5-C10) olivat molemmissa naytteissa analyysin
madritysrajan alittavia. My0s yksittdisten parametrien pitoisuudet olivat alle analyysien
maaritysrajojen. Keskitisleita (C10-C22) ja raskaita 6ljyhiilivetyja (C22-C40) ei mydskaan havaittu.

PAH-yhdisteet: Polyaromaattisten hiilivetyjen eli PAH-yhdisteiden kokonaispitoisuudet olivat
molemmissa tutkituissa naytteissa alle analyysitarkkuusrajan (<3,0 mg/kg). Esimerkiksi PAH-
yhdisteiden kokonaispitoisuuden kynnysarvo on 15 mg/kg, alempi ohjearvo 30 mg/kg ja ylempi
ohjearvo 100 mg/kg. Yksittdisista PAH-yhdisteista havaittiin pisteessa NP4(0-0,5 m) fluoranteenia
(0,47 mg/kg) ja pyreenia (0,33 mg/kg). Pitoisuudet ovat pienia. Fluoranteenille kynnysarvo on 1
mg/kg, pyreenille ei ole asetettu viitearvoa. PAH-yhdisteita havaitaan yleisesti esimerkiksi jatedljyissa,
kreosoottidljyssa ja tuhkissa. PAH-yhdisteitd muodostuu aina epatdydellisessa palamisessa, joten
niitd esiintyy ymparistdssa myos luonnostaan (esim. metsapalot). PAH-yhdisteet ovat heikosti
kulkeutuvia ja hitaasti hajoavia.

Metallit: Maanaytteista mitattiin kannettavalla Innov-X-rontgenfluoresenssi -analysaattorilla
alkuaineiden suuntaa antavat pitoisuudet. Mittauksissa ei havaittu kohonneita pitoisuuksia. Arseenin
(As) osalta havaittiin kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia. Pitoisuustaso varmistettiin laboratoriossa.
Laboratorioanalyyseissa ei havaittu kohonneita pitoisuuksia. Myos arseenin pitoisuudet olivat pienia.
Pitoisuudet alittivat kaikilta osin valtioneuvoston asetuksen (214/2007) mukaiset kynnysarvotasot ja
esimerkiksi asuinalueilla sovellettavat alemmat ohjearvotasot.

Nyt suoritettujen tutkimusten perusteella kohteessa ei havaittu valtioneuvoston asetuksen
(214/2007) mukaisen kynnysarvotason tai alemman ohjearvotason ylittavia pitoisuuksia.
Tutkimustulosten perusteella kohdealueella ei ole tarve suorittaa maaperan kunnostustoimenpiteita.

Tutkimuspisteverkko oli kuitenkin harva ja toimintoja on ollut kohteessa kauan, joten hankkeen
toteutusvaiheessa kannattaa havainnoida mahdollista pilaantuneisuutta. Mikali pilaantuneisuutta
havaitaan, tulee pilaantuneisuuden taso varmistaa esimerkiksi pikatestein/laboratorioanalyysein ja
tulosten perusteella tehda tarvittavat jatkotoimenpiteet. Mahdollisia jatkotoimenpiteita varten, mikali
pilaantuneisuutta havaitaan, tulee olla yhteydessa myds paikalliseen ymparistdviranomaiseen
(Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus).

Rakennettavuus

Alue ei sijoitu luokitellulle pohjavesialueelle. Selvitysalueella maanpinta on yleisesti tasaista,
tasovalilla +5,7...+8,4. Tutkimusaikana (15.6.2022) pohjavesi oli selvitysalueella Koulukadun puolella
tasovalilla +1,0...+4,2 eli 4,0...6,5 m syvyydessa maanpinnasta. Torikadun ja Saaristonkadun kulmassa
oleva pohjavesiputki puolestaan oli kuiva, eika pohjavetta havaittu lainkaan tason +0,2 ylapuolella, eli
7,1 m syvyydelld maanpinnasta. Kohteen ympaérille sijoittuvien vanhojen tutkimusten mukaan
pohjavesi on selvitysalueen laheisyydessa ollut tasolla +0,4...+1,8, eli 4,6...6,6 m syvyydessa
maanpinnasta. Sadannasta ja vuodenajasta riippuen pohjavedenpinta vaihtelee yleensa +0,3...0,5 m.
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Maakerrosjako on selvitysalueella yleispiirteissadn seuraava:
- taytto, Hk ja HkMr 2,0...4,5 m

- 16yha, routiva siltti, savinen siltti ja laiha savi 2,5...5,5 m

- keskitiivis silttinen hiekka 3,5...9,5 m

- tiivis silttinen hiekka/hiekkamoreeni

- kallio

Tutkimusalueella esiintyy [0yhid, hienojakoisia hiekkakerrostumia, seka voimakkaasti
kokoonpuristuva savi-silttikerrostuma. Naiden kerrosten painumista ja painumaeroista johtuen
suunniteltujen kerrostalojen rakennusten runko ja alapohja perustetaan tukipaaluilla tiiviin
pohjamaakerroksen varaan. Paaluja suunnittelussa ja paalutustdissa noudatetaan Paalutusohjetta
2016 (PO 2016) RIL 254-2016 ja paalumateriaalin valmistajan ohjeita. Paalutustydluokka maaraytyy
geoteknisen luokan ja seuraamusluokan perusteella. Yli 8-kerroksisten, kellarikerros mukaan
luettuna, rakennusten osalla geotekninen luokka on alustavasti GL2, seuraamusluokka CC3 ja
paalutustydluokka PTL3. Paaluina voidaan kayttaa terasbetonipaaluja.

Alapohja tehdaan kantavana rakenteena. Kantavan alapohjan lammaoneriste kannatetaan kantavasta
rakenteesta. Mikali alapohja betonoidaan maata vasten, alapohjan lammadneristeen alle tehdaan
vahintaan 0,4 m paksu kapillaarisen vedennousun katkaiseva salaojituskerros kiviaineksesta, joka
tayttaa julkaisun Rakennuspohjan ja tonttialueen kuivatus RIL 126-2009, kuvan 3.6
rakeisuusohjealueen 1a vaatimukset.

Perusmuurin ja alapohjan liittymassa on suositeltavaa kayttaa tiivistyskaistaa / radonhuopaa.
Tiivistyskaistan tarpeellisuus korostuu, kun taloissa tavoitellaan erittain hyvaa ilmatiiveytta.
Tiivistyskaistalla estetaan lattian alla mahdollisesti olevien kaasumolekyylien paasyn huonetilaan,
joita ovat radon, mikrobit ja tavanomainen maan haju. Alapohjarakenteen tuuletus, pohjamaan
kallistukset, yms. ks. Ymparistoministerion asetus rakennusten kosteusteknisesta toimivuudesta
782/2017 ja Pohjarakenteiden suunnittelu RakMK-21753.

Rakennusten ja rakenteiden lopullinen perustamistapa, yms. maaritetdan taydentavien
pohjatutkimustulosten perusteella ja valinnan tekee aina ao. hankkeen pohjarakennussuunnittelija.
Rakennus- ja putkikaivannoissa kaivuluiskat, tarvittava pohjaveden alentaminen, seka kaivannon
tukeminen varmistetaan lisatutkimuksilla ja mitoituslaskelmilla rakennussuunnittelun yhteydessa.

3.3.7. Hulevesiselvitys

Sitowise Oy on laatinut hulevesiselvityksen 15.3.2024 seka hulevesien hallinnan yleissuunnitelman,
joka on selostuksen liitteena.

Hulevesiselvityksessa esitetaan hulevesien nykytila, arvio suunnitellun maankayton
hulevesivaikutuksista ja hulevesien hallinnan tavoitteista. Tavoitteiden pohjalta on laadittu ehdotus
kohteessa tarvittavista hulevesien hallinnan toimenpiteistd, niiden sijainneista, tilavarauksista ja
yhtyméakohdista ulkopuoliseen hulevesijarjestelmaan.

Suunnittelualue on nykytilassa lahes kokonaan rakennettua pintaa. Rakennetusta pinnasta suurin osa
on kattopintaa.

Suunnittelualueen korkein kohta sijaitsee tontin 2 sisapihalla (+8.3). Suunnittelualueella Kirkkokadun
reuna on melko tasainen (noin +8.0). Albertinkatu ja Saaristonkatu laskevat luoteeseen. Torikatu
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laskee Saaristokadulta kohti Albertinkatua. Suunnittelualueen matalin kohta on Torikadulla (+6.1).
Maasto laskee suunnittelualueelta luoteeseen kohti merta.

Suunnittelualue on osa n. 7,5 hehtaarin laajuista valuma-aluetta, jolta hulevedet purkavat Meri-tullin
kanavaan. Selvitysalueella on verkostokartan mukaan nelja liitospistetta hulevesiviemariin.
Selvitysalueen tulvareitteina toimivat ympardivat katualueet (Saaristokatu, Kirkkokatu, Albertinkatu ja
Torikatu). Hulevedet kulkeutuvat tulvareitteja pitkin Aleksanterinkadun ja Albertinkadun risteykseen
maaston painannekohtaan, joka katkaisee tulvareitin.
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Kuva 11 Suunnittelualueen nykytilan valuma-alue ja tulvareitit. Kuva: Sitowise Oy, taustakartta:
Maanmittauslaitos.

Selvitysalue on suunnitelmissa kokonaisuudessaan kattoa ja kansipihaa. Pihan viitesuunnitelman
mukaisesti kansirakenteelle on suunniteltu istutusalueita seka leikki- ja oleskelualueita.

Alustavan pihasuunnitelman ja tontinkdyttdsuunnitelman mukaisen rakentamisen mydéta
selvitysalueella muodostuvien hulevesien maara vahenee ja rankkasateiden aikaiset huippuvirtaamat
pienenevat. Hulevesimaarat vahenevat kansipihalle suunniteltujen kasvillisuusalueiden vuoksi.
Tulevalla maankaytolla suunnittelualueen keskimaarainen valuntakerroin on 0,86 ja mitoitusvirtaama
92 I/s. Valuntakertoimet ja laskennalliset mitoitusvirtaamat on esitetty tarkemmin tonttikohtaisesti
taulukossa 1. Tulevassa tilanteessa muodostuva hulevesien kokonaistilavuus on 55 m3, mika
tarkoittaa noin 10 % vahennysta verrattuna nykytilanteeseen. Hulevesien laadun kannalta tilanne
paranee hieman verrattuna nykytilanteeseen.

Hulevesien hallinnan tarve on ensisijaisesti maarallinen. Suunnittelualueen kiinteistot ovat
kauttaaltaan kattoa tai kansipihaa. Kiinteistoilla ei sijaitse ajoneuvoliikenndityja alueita, joten
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hulevesille ei ole laadullisen kasittelyn tarvetta. Vastaanottavan hulevesiviemarin
kapasiteettitarkastelun perusteella hulevesiviemari on kapasiteetiltaan alimitoitettu, minka vuoksi
kiinteistoilla tarvitaan hulevesien viivytysta.

Selvitysalue on hulevesien hallinnan kannalta haastava, silla piha-alueet ovat kansipihaa ja
rakennukset rajautuvat tonttirajaan. Tehokas keino hulevesien maaralliseen hallintaan on vahentaa
muodostuvien hulevesien maaraa hajautetulla hulevesien hallinnan menetelmilla. Naitd menetelmia
ovat alustavassa pihasuunnitelmassa esitetyt istutusalueet ja -astiat. Lisaksi hulevesien maaraa
voidaan vahentaa esimerkiksi viherkatoilla, jos naiden toteuttaminen on kohteessa mahdollista.
Hajautetulla hulevesien hallinnalla saadaan hieman vahennettyd muodostuvien hulevesien maaraa
verrattuna nykytilanteeseen, ja ndin myos pienennettya vaadittua viivytystilavuutta.

Nykyisen maankayttosuunnitelman mukaisella hajautetulla hallinnalla hulevesien viivytystilavuuden
tarvetta saadaan pienennettyd noin 6 m?® (10 %). Lisaksi viivytystilavuuden tarvetta voidaan pienentaa
vahentdmalla hulevesien muodostumista esimerkiksi viherkatoilla. 100 m? viherkattoa vahentéa
mitoitettua viivytystilavuutta 1 m>,

Hajautettujen hulevesien hallintamenetelmien liséksi selvitysalueella tulee toteuttaa hulevesien
viivytysta. Suunnittelualueella ei ole maanvaraisia alueita, joten ainoa varteenotettava sijainti
viivytykselle on kansirakenteen alla. Viivytys voidaan toteuttaa esim. sdiliorakenteena, joka sovitetaan
kansirakenteen alle muiden toimintojen kanssa. Viivytysrakenteiden tarkempi sijainti maarittyy
jatkosuunnittelussa. Viivytysrakenteet toteutetaan painovoimaisina rakenteina, jos tama on korkojen
puolesta mahdollista. Jos painovoimaista jarjestelmaa ei pystyta toteuttamaan, tulee turvautua
hulevesien pumppaukseen. Viivytys mitoitetaan siten, etta viivytystilavuutta on 1 m* / 100 m? vetts
lapdisematdnta pintaa. Viivytys on esitetty tonttikohtaisesti: tontilla kaksi viivytystilavuutta tulee olla
11 m?, tontilla viisi 10 m?, tontilla seitseman 19 m? ja tontilla kahdeksan 11 m3. Viivytystilavuutta on
yhteensad 51 m? ja se voidaan vaihtoehtoisesti toteuttaa myds tonttien yhteisené jarjestelmana.

Selvitysalueella muodostuvat hulevedet ehdotetaan purettavaksi vastaanottavaan hulevesiviemariin
tonttikohtaisesti noudattaen nykyisten hulevesiviemareiden liitospisteiden sijainteja.
Hulevesiliitoksien sijainnit tarkentuvat LVI-suunnittelun yhteydessa ja lopulta Oulun vedelta
haettavan liitoskohtalausunnon mukaisesti.

Hulevesiviemarin valityskapasiteetin ylittyessa hulevesien tulvareittind toimivat viereiset katualueet.
Tulvareitit on esitetty tarkemmin selostuksen liitteena olevalla suunnitelmakartalla. Tulevalla
maankaytolla kansipihalla muodostuville hulevesille tulvareittina toimii porraskaytava kansipihalta
Kirkkokadulle. Hulevesien johtuminen porraskaytavan tulvareitilta pysakointitasolle tulee estaa.
Kirkkokadulla sijaitsee vahainen painanne, joka katkaisee katualueen tulvareitin. Painanne ei
kuitenkaan muodosta riskia kiinteiston rakenteille.

Rakentamisen aikana muodostuvien hulevesien hallintaan tulee kiinnittaa erityista huomiota, silla
rakentamisen aikana hulevesien laatu heikentyy ja kuormitus lisaantyy. Tydmaavesia ei saa johtaa
suoraan hulevesiviemariin, jos niista aiheutuu haittaa veden laadun tai virtaamien osalta.
Rakennusmateriaalien ja rakentamisen aikaisten jatteiden asianmukaisella varastoinnilla seka
tarvittaessa esimerkiksi ritilakaivojen suojaamisella voidaan ehkaista rakentamisen aikaista
kuormitusta hulevesiviemariin. Kiinteistojen haltijat vastaavat rakennuksen aikaisten hulevesien
hallinnasta.

Ehdotus hulevesia koskevasta kaavamaarayksesta: “Hulevesia tulee viivyttaa yksi kuutiometri jokaista
sataa vetta lapaisematonta neliometria kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 3-12 tunnin
kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.”
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Suunnittelukohteessa muodostuvien hulevesien maaraa vahennetaan hajautetuilla hulevesien
hallintamenetelmilla, joita ovat kansipihalla toteutettavat istutusalueet seka puolilapaisevat
pinnoitteet. Nykytilanteeseen verrattuna muodostuvien hulevesien kokonaismaaraa vahenee noin 6
m3 eli noin 10 % kansipihalle sijoitettavien istutusalueiden ansiosta.

Jatkosuunnittelussa tulee mahdollisuuksien mukaan maksimoida hajautettujen hallintaratkaisujen
maara. Esimerkiksi kasvattamalla istutusalueiden maaraa tai hyodyntamalla muita hulevesien
muodostumista vahentavia ratkaisuja, kuten viherkattoja.

Vastaanottavan hulevesiviemarin rajallisen kapasiteetin vuoksi kiinteistolta edellytetaan viivytysta.
Kiinteistdilla ei ole maanvaraisia alueita, vaan kohde on kokonaisuudessaan kansi- tai kattopintaa.
Taman vuoksi viivytysrakenne tulee sijoittaa kansipihan alle. Jatkosuunnittelussa viivytysrakenteelle
tulee osoittaa sijainti ja riittava tilavaraus. Viivytyksen mitoitus on selvityksessa kaytossa olleella
maankayttésuunnitelmalla selvitysalueella yhteensd 51 m?. Viivytystilavuutta voidaan pienentsa
vahentamallda muodostuvien hulevesien maaraa esimerkiksi viherkatoilla.

Suunnittelualueella toteutettava viivytys ei yksin ratkaise yleisen alueen hulevesiviemarin 400 B
kapasiteettiongelmaa, vaan viivytysta tulee toteuttaa laajemmin alueen tulevissa hankkeissa.

Selvitysalueen tulvareitteina toimii laheiset katualueet. Kansipihan tulvareitin suunnittelussa taytyy
huomioida, ettei hulevedet paase porraskaytavaa pitkin pysakdintitasoille.

3.3.8. Tuuliviihtyisyyselvitys
Sweco on laatinut selvityksen 16.12.2025.

Tydssa arvioitiin korttelin uudistuksen vaikutuksia tuuliviihtyisyyden ja tuuliturvallisuuden kannalta.
Selvityksen analyysi suoritettiin virtauslaskenta-menetelmalla (computational fluid dynamics, CFD)
kayttaen hyvaksi llmatieteen laitoksen yllapitdman Oulun Vihredsaaren sataman mittausaseman

tuulidataa vuosien 2006-2025 tuulihavainnoista. Tuulisuutta arvioitiin virtuaalisessa tuulitunnelissa.

Tuuliviihtyisyyskriteeri luokittelee alueet erilaisiin kategorioihin perustuen seka virtauslaskennasta
saaduilla tuulen nopeuksilla, jotka evaluoidaan 1,5 m etta tuulitilastoista maaritettyjen
esiintymistodennakdisyyden avulla. Tuuliviihtyisyyskriteerin kategoriat kuvaavat viihtyisyytta
toimintojen perusteella, joihin kuhunkin kategoriaan luokiteltu alue sopii.

On olemassa useita erilaisia tuuliviihtyisyyskriteereja, jotka perustuvat ihmisten tuntemuksiin.
Esimerkiksi sopeutuminen vallitsevaan ilmastoon vaikuttaa tuntemuksiin, joten yhta oikeaa kriteeria
ei ole olemassa. Tahan tyohon valittiin kirjallisuudessa yleisesti esiintyva alkuperaiseen Lawson LDDC
-kriteeriin perustuva muokattu kriteeri. Muokattu Lawson-kriteeri perustuu tunnin
keskituulennopeuteen ja maarittaa erilliset mukavuus- ja turvallisuuskategoriat. Muokattu Lawson-
kriteeri on maaritelty Taulukoissa 2 ja 3.
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Taulukko 2. Tuuliviihtyisyyden arvioinnissa kdytetty muokattu Lawson LDDC —kriteeni.

Kategoria Tuulen keskinopeus (5%  Kuvaus
ylitystodennakoisyys)

Toistuva istuminen 2.5 m/s Ulkona istuminen, esim. ravintolat,
kahvilat, jne.

Satunnainen 4m/s Satunnainen istuminen, esim. ylei-

istuminen set ulkotilat, satunnaiseen kayttoon
tarkoitetut parvekkeet ja terassit,
jne.

Seisominen 6m/s Sisaankaynnit, linja-autopysakit, ka-
tetut jalkakaytavat tai lapikulkukay-
tavat

Kavely 8m/s Ulkotilojen jalkakaytavat tai kavely-
tiet

Epamukava >8m/s Epamukava tavanomaiselle jalan-
kulkijalle

Taulukko 3. Tuulen turvallisuuden arvioinnissa kaytetty muokattu Lawson LDDC —kriteeri.

Kategoria Tuulen keskinopeus  Kuvaus
(0.022% ylitystoden-
nakoisyys)
Vaarallinen 15 m/s Turvallisuusriski erityisesti haavoittuvassa
asemassa oleville jalankulkijoille ja py6rai-
lijoille

Kuva 12 Tuulisuuden arvioinnissa kaytetty muokattu Lawson LDDC-kriteeri. Kuva: Sweco.
Johtopaatokset:

Oulun Vihredsaaren sataman havaintoaseman mukaan todennakéisin tuulensuunta on kaakon ja
etelan valinen suunta (150 °). Talvikaudella esiintyy suurempia tuulen nopeuksia kuin kesalla. Puusto
ja kasvillisuus jatettiin pois simulointimallista ‘Best Practise Guideline’ —ohjeiden mukaisesti. Puustolla
ja kasvillisuudella on tyypillisesti virtausnopeuksia pienentava vaikutus maanpinnan laheisyydessa,
joten simulointitulokset talta osin esittavat “pahinta skenaariota” ja ovat ns. varmalla puolella.
Tuuliviihtyisyystuloksia ja ndiden perusteella tehtavia johtopaatdksia painotettiin kesakauden osalta
enemman, koska ihmiset tyypillisesti viettavat enemman aikaa ulkona kesakaudella.

Tuuliturvallisuuden osalta tuloksissa ei havaittu ‘Vaarallinen’-luokituksen alueita. Korjaaville
toimenpiteille ei tarvetta.

Tuuliviihtyisyyden johtopaatokset painottaen kesakauden tuloksia olivat:
« Sisdpihan oleskelualue sijoittui padsaantdisesti “Satunnainen istuminen” -kategoriaan.
« Punaisella ympyroity kohta viereisessa kuvassa sisalsi “Seisominen” —kategorian alueen

« Analyysi ei sisaltanyt maisemasuunnitelmaan merkattua aitaa ja kdynnosta oleskelualueen
laheisyydessa.
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« Huomio: Aidalla ja sen laheisyydessa olevalla kasvillisuudella arvioitiin olevan positiivinen vaikutus
sisapihan tuuliviihtyisyydelle, ja ndiden tuulelta suojaaviin ominaisuuksiin olisi hyva kiinnittaa
huomiota.

« Korjaaville toimenpiteille ei tarvetta. Suunnittelussa jo mukana olevalla aidalla ja kasvillisuudella
mahdollista parantaa sisdpihan tuuliolosuhteita.

« Saaristonkadun, Kirkkokadun, Albertinkadun ja Torikadun osalta '"Huonoimman kauden’ tuloksien
perusteella tuuliviihtyisyys sisalsi korkeimmillaan ‘Seisominen’-luokituksen alueita, jotka soveltuvat
sisaankaynneille ja kulkuvaylille. Korjaavia toimenpiteita ei tarvita.

« Ravander-korttelin muussa lahiymparistossa ei havaittu ‘'Huonoimman kauden’ tuloksien
perusteella kuin korkeintaan ‘Seisominen’-luokituksen alueita, jotka sijaitsivat kavelykaduilla tai
autoteilla. Korjaavia toimenpiteita ei tarvita.

 Rakennusten katoilla sijaitsevilla kattoterasseilla evaluoitu tuuliviihtyisyys asettui paaasiassa
‘Satunnainen istuminen’ tai ‘'Toistuva istuminen’ —kategorioihin, ja vain pieniltd osin tavoitteena
olleeseen "Seisominen” kategoriaan. Korjaaville toimenpiteille ei tarvetta.

3.3.9. Ymparistomeluselvitys
Promethor Oy on laatinut selvityksen 6.6.2025.

Selvityksessa on tarkasteltu laskennalliseen mallinnukseen perustuen tie- ja raitiotieliikenteen
aiheuttamia melutasoja korttelissa. Melun laskennallinen mallinnus on tehty ohjelmalla Datakustik
CadnaA 2023 MR2 kayttaen yhteispohjoismaisia tie- ja raideliikennemelumalleja. Tulosten
tarkastelussa on kaytetty valtioneuvoston paatoksen 993/1992 ohjearvoja ja ELY-keskuksen oppaan
02/2013 ohjeita. Melutasoja on tarkasteltu ennusteliikenteen tiedoilla niiden ollessa
nykylilkennemaaria suuremmat. Laskennallisella mallinnuksella on tarkasteltu suunniteltujen ulko-
oleskelualueiden melutasot ja sen perusteella on maaritetty suositukset suunniteltujen
asuinrakennusten ulkovaipan aanitasoerovaatimuksille seka parvekerakenteiden
aanitasoerovaatimuksille. Tieliikenteen lisaksi selvityksessa on otettu huomioon tulevaisuudessa
Saaristonkadulle mahdollisesti rakentuva raitiotie, joka kaantyy Torikadulle Merikosken siltoja kohti.
Raitiotien tarkemmista linjauksista ei ollut tiedossa selvityksen laadintahetkella
suunnitelmamateriaalia. Raitiotieliikenteen aiheuttaman meluvaikutuksen huomioimiseksi
selvityksessa on kaytetty Tampereen raitiotien lilkennetietoja.

Kaavoituksen ja maankayton suunnittelussa sovellettavat ohjearvot on annettu valtioneuvoston
paatoksessa 993/1992. Paatdsta sovelletaan meluhaittojen ehkaisemiseksi ja ympariston
viihtyisyyden turvaamiseksi maankayton, liikenteen ja rakentamisen suunnittelussa seka
rakentamisen lupamenettelyssa. Paatosta ei sovelleta katu- ja liikennealueilla eikd melusuoja-alueiksi
tarkoitetuilla alueilla. Melutason ohjearvot on annettu paivaajan klo 7-22 ja ydajan klo 22-7
ekvivalentti- eli keskidanitasoina. Padtoksessa ei ole esitetty ohjearvoja hetkittaisille
enimmaisaanitasoille.

Suositus kaavamaarayksesta:

Asuntojen ulkovaipan danitasoerovaatimus on enintaan 34 dB(A) ja maaraytyy paaasiallisesti
raitiotien tiukasta kaarteesta ja sen mahdollisesta kaarrekirskunnan melusta johtuen. Kauempana
kaarteesta ja muilla julkisivuilla pienempikin ulkovaipan aanitasoerovaatimus riittaisi laskennallisesti
asuinhuoneiden sisamelun ohjearvojen tayttamiseksi, mutta kerroksessa kuusi ja tata alemmissa
kerroksissa asuinhuoneiden ulkovaipan vahimmaisaanitasoeroksi ulkoa kantautuvaa melua vastaan
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suositellaan maarattavan kaikilla kadun puoleisilla julkisivuilla 34 desibelid. Rakennusten paadyissa,
sisapihan puoleisilla julkisivuilla seka korkeissa torniosissa kauttaaltaan — seka viihtyvyyshaitan riskin
nakokulmasta etta sisamelutason ohjearvojen tayttymisen nakdkulmasta — riittaa
ymparistdministerion mukainen vahimmaisvaatimus ALA > 30 dB(A).

Mikali kaavoituksessa halutaan ohjata akustisesti laadukkaiden liike- ja/tai toimistotilojen
toteutukseen, voidaan siina esittdaa maarayksia myos naiden tilojen sijoittumisesta ja/tai maarayksia
niiden ulkovaipan aaneneristavyydesta.

Mikali raitiotiesta ei aiheudu merkittavaa kaarrekirskuntaa, julkisivuihin kohdistuvat paivaajan
keskidani-tasot ovat kaikilta osin alle 65 dB, eika asuntojen avautumissuunnille tai parvekkeiden
sijoittelulle ole tarve esittaa rajoituksia.

Tampereen raitiotieliikenteen meluohjeen 2024, seka Tampereen Raitiotie Oy —
Kaarrekirskuntaselvityksen 2024 perusteella kaarrenopeuksien ollessa alle 25 km/h voidaan olettaa,
etta kaarre ei aiheuta kirskuntaa kaarresateesta riippumatta. Taman nopeuden ylittyessakaan
kaarrekirskuntaa ei kaikissa kaarteissa esiinny. Mikali raitiotien oletetaan aiheuttavan merkittavaa
kaarrekirskuntaa, ulkovaippaan kohdistuva paivaajan keskidanitaso ylittda 65 dB(A) rakennusmassan
pohjoisosassa alemmalla rakennusmassaosalla. ELY-keskuksen oppaan 02/2013 ohjeen mukaan 66
dB(A) tai sita suurempien melutasojen vaikutuspiirissa olevien asuntojen tulisi aueta myos suuntaan,
jossa ohjearvot tayttyvat (ns. lapitalon huoneisto) ja parvekkeiden sijaan rakentaa viherhuoneita.
Ohje ei koske hotelleja tai liiketiloja.

Parvekkeet suositellaan toteutettavan suunnitellusti lasitettuina seka katujen puolella
sisaanvedettyind. Melun ohjearvojen tayttamiseksi parvekkeilla tarvittava meluntorjunta, kuten
lasinvalitiivisteet seka mahdolliset kiinteat rakenteet, tulee mitoittaa parvekekohtaisesti
jatkosuunnittelussa.

3.3.10. Liikenneselvitys
WSP Finland Oy on laatinut selvityksen 22.5.2026.

Suunnittelukohde sivuaa pyorailyn paareittia Torikadulla ja pyorailyn aluereittia Kirkkokadulla.
Kirkkokatu on korttelin kohdalla osa Rotuaarin kavelykatualuetta. Kohteen jalankulku- ja pyoraily-
yhteydet ovat erinomaiset. Kohde sijaitsee keskustatoimintojen liséksi lIahelld mm. Torinrantaa ja
suistoalueen puistoja, jotka tarjoavat erinomaisen paasyn kaupungin viihtyisimmille ja suosituimmille
kavely- ja pyorailyreiteille.

Suunnittelukohteen lahin linja-autopysakki sijaitsee korttelin kohdalla Torikadulla ja sen pysakkipari
Saaristonkadun liittyman pohjoispuolella, johon on matkaa alle sata metria. Saaristonkadulla
Rotuaarin tuntumassa sijaitsee toinen pysakkipari, jotka sijaitsevat noin 100-200 metrin etdisyydella
toisistaan. Naiden kahden pysakkiparin kautta liikkennoivat lahes kaikki Oulun seudun
joukkoliikenteen linjat.

Saaristonkatu ja Torikatu ovat Oulun keskustassa joukkoliikennekatuja. Oulun kaupunki varautuu
tulevaisuudessa joukkoliikenteen toteutusedellytyksiin katutilassa.

Suunnittelukohde on linja-autolla erittdin hyvin saavutettavissa. Kohteesta on Oulun rautatieasemalle
matkaa noin 850 metria kavellen tai pyoralla. Autolla lyhin reitti on noin kilometri.

Kortteli rajautuu pohjoisessa Saaristonkatuun, lannessa Torikatuun, eteldssa Albertinkatuun ja idassa
Kirkkokatuun. Saaristonkatu on alueellinen kokoojavayla. Ydinkeskustan alueella kaduilla on 30 km/h
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alueellinen nopeusrajoitus. Lahimmat pohjois-etelasuuntaiset alueelliset kokoojavaylat sijaitsevat
Aleksanterinkadulla ja Uusikadulla.

Paavaylat ovat tyypillisesti vilkkaita taajaman lapi tai niiden ohi kulkevia tai keskustaan johtavia
padkatuja seka eri kaupunginosia yhdistavia paakatuja, joita pitkin mm. elinkeinoelaman raskaan
liikenteen kuljetukset hoituvat. Alueelliset kokoojavaylat ovat eri kaupunginosista toiseen
lapikulkuliikennetta valittavia paakokoojakatuja, jotka yhdistavat alueita toisiinsa ja niitd edelleen
paavayliin.

Raskas liikenne kayttaa alueellisia kokoojavaylia paaasiassa vaylien varrella tai niiden lahella olevien
maankayttdtoimintojen vuoksi. Paikalliset kokoojavaylat kytkevat alueen toiminnot alueellisiin
kokoojavayliin tai paavayliin. Paikallisen kokoojavaylan roolina on palvella ko. alueen sisélta alkavaa
ja sinne paattyvaa liikkennetta. Tonttikadut ovat maankayttoa valittomasti palvelevia katuja, joiden
avulla liitetadn maankayton toiminnot muuhun likkenneverkkoon.

Selvityksessa on tarkasteltu kahta vaihtoehtoa kayttotarkoitusten suhteen: vaihtoehto 1
(asuinrakentaminen) seka vaihtoehto 2 (asunnot ja majoitus).

Vaihtoehdossa 1 tulee osoittaa perusnormin mukaan tontille sijoitettuna vahintaan 130 autopaikkaa
(sisaltden esteettomat autopaikat) ja pysakointinormien joustomahdollisuuksia hyédyntaen
vahintaan 105 autopaikkaa (sisaltden esteettomat autopaikat). Velvoitepyorapysakodintipaikkoja tulee
toteuttaa vahintaan 832 kpl (sis. erikoispyorapaikat).

Vaihtoehdossa 2 tulee osoittaa perusnormin mukaan tontille sijoitettuna vahintaan 131 autopaikkaa
(sisaltden esteettomat autopaikat) ja pysakointinormien joustomahdollisuuksia hyédyntaen
vahintaan 99 autopaikkaa (sisaltden esteettomat autopaikat). Velvoitepyorapysakointipaikkoja tulee
toteuttaa vahintaan 588 kpl (sis. erikoispyorapaikat).

Suunnitelmassa on esitetty pysakaintikellarin kahteen tasoon vaihtoehdosta riippuen yhteensa 137-
143 autopaikkaa. Polkupyorapaikkoja on esitetty 599-873 kpl. Liiketilojen vaatimat 11 autopaikkaa
osoitetaan naiden lisaksi yleiseen pysakadintilaitokseen.

Velvoitepysakointipaikkojen toteuttamisessa huomioidaan Oulun kaupungin pysakoéintinormien
vaatimukset. Pyorapysakointinormit edellyttavat, etta asuinkerrostalojen pydrapaikoista vahintaan 50
% on katetussa ja lukittavassa sisatilassa (voi olla puolilammin tila), joka on saavutettavissa helposti
pyoraa taluttaen. Kaikki muut pydrapaikat voivat olla ulkona, mutta niiden tulee olla runkolukittavia.
Sisatilassa oleville pyorapaikoille suositellaan runkolukitusta.

Liiketilojen py6rapaikat ovat tontin puolella kadunvarrella ja asuntojen pyorapaikat ovat
pysakointikellarissa, joka on saavutettavissa pyorankuljettamiseen soveltuvalla hissilla tai suoraan
katutasolta.

Pyorapysakoinnin toteutus on maaraltaan hieman enemman ja laadultaan selvasti parempaa kuin
pysakdintinormit edellyttavat.

Autopysakointikellarin molempiin kerroksiin ajetaan kahden yksiajorataisen ja kaksisuuntaisen
ajorampin kautta. Ylempi pysakdintitaso on samalla tasolla kadun kanssa.

Pelastustiet korttelin tonteilla hoituvat katualueen kautta. Korttelin keskelle jaa katutasosta noin nelja
metria ylempana oleva kansipiha, jonka kautta pelastautuminen jarjestetdaan muutoin kuin
tikasautolla. Kansipihalle kulku tapahtuu hissilla tai porrasluiskalla kadulta.

Suunnittelussa on huomioitu Oulu-Koillismaan pelastuslaitoksen Pelastustieohje. Pelastus- ja
ensihoitoyksikot paasevat suoraan rakennuksen porrashuoneiden laheisyyteen. Pelastusyksikdiden
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on lisaksi paastava lahelle (< 50 metrid) alueelle toteutettuja sammutusveden ottopaikkoja seka
rakennusten paloilmoitinkeskuksia, sprinklerikeskuksia, sprinklerin lisdveden syottoyhteita,
kuivanousuja ja savunpoiston ohjauskeskuksia. Ymparoivat kadut soveltuvat pelastuslaitoksen
raskaalle ajoneuvokalustolle.

Saaristonkadun liikkennemaara on nykyisin Oulun kaupungin liikennemallin (2021) mukaan 6300
ajon./vrk ja katuparina toimivalla Albertinkadulla 5600 ajon./vrk. Torikadulla liikennetta on korttelin
kohdalla 2400 ajon./vrk. Saaristonkatu on joukkoliikenteelle kaksisuuntainen, mutta muulle
autoliikenteelle yksisuuntainen Torinrantaan pain. Albertinkatu on niin ikdan yksisuuntainen rannasta
itaan pain. Likkenne-ennustetilanteessa vuonna 2040 Saaristonkadun liikkennemaara nousee 7600
ajon/vrk:ssa ja Albertinkadulla 6600 ajon./vrk:ssa. Torikadulla liikennemaara nousee maltillisemmin
2900 ajon./vrk:ssa.

Kohteen synnyttamasta liikkenteestd 55 % tapahtuu kestavilla kulkumuodoilla. Autoliikennetta
"Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa” —ohjeen perusteella syntyy arviolta yhteensa
noin 520 ajon./vrk, josta huoltoliikennettad on 2 %. Asumisen osuus tuotoksesta on 290 ajon./vrk.
Nykyisin kohde aiheuttaa autoliikennetta arviolta 440 ajon./vrk.

Kohteen synnyttama uusi liikenne jakaantuu oletettavasti kohtuullisen tasaisesti Torikadulle ja
Albertinkadulle. Lahialueen katuverkon liikennemaariin ei synny merkittavaa lisdysta hankkeen
vuoksi, eika hanke aiheuta valittdmia toimenpidetarpeita lahialueen nykyisille liikennejarjestelyille.

Huomioitavaa on, etta lilke- ja toimitilojen autoliikenteen koko tuotos ei suoraan kohdistu kortteliin
paattyvana tai sielta alkavana autoliikenteend. Keskustan kohteissa asioinnille on tyypillista, etta
kaytetaan keskitettyja julkisia pysakdintilaitoksia tai kadunvarren pysakéintimahdollisuuksia kaikkialla
keskustassa.

Jatehuoltoliikenteen yhteys on Albertinkadun puolelta siten, etta jateauto ajaa sisaan ja tulee ulos
keula edelld. Korttelissa on keskitetty jatepiste katutasossa kansipihan alapuolella. Jateauton
kaantymisen tilatarve on varmistettu ajouratarkasteluin. Muu mahdollinen huolto- ja saattoliikenne
operoidaan henkil®- tai pakettiautolla.

Korttelin rakennusten muotoilussa ja sijoittelussa on huomioitu katujen liittymaalueiden
nakemavaatimukset seka Saaristonkadulla tehokkaan joukkoliikenteen toteutusmahdollisuus.
Pyorapysakointien sisadankaynteja ei ole sijoitettu Saaristonkadun puolelle, jottei sinne ohjaudu lisda
pyoraliikennetta.

Kohteen pyorapysakadintipaikat on lahes kaikki osoitettu pysakdintitasoille helposti saavutettavaan
sisatilaan. Kansipihalla on vierailuun soveltuvia runkolukittavia pyorapaikkoja. Ylemmalle
pysakodintitasolle padsee suoraan kadulta (samassa tasossa) useasta eri puolilla korttelia olevista
sisaankaynneista ja alemmalle pysakdintikannelle pyorien kuljettamiseen soveltuvalla hissilla.

Huoltoliikenteen toimivuus ja tilamitoitus on tarkistettu 10 m pitkalla jateautolla. Asuinrakennusten
keskitetty jatepiste sijaitsee ylemmalla pysakdintitasolla (kadun kanssa samalla tasolla).
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Kuva 13 Liikennekaavio, katutaso. Vasemmalla vaihtoehto 1 (asuinrakentaminen) ja oikealla
vaihtoehto 2 (asunnot ja majoitus). Kuva: WSP Finland Oy, maankayton viitesuunnitelma: UULEO
arkkitehdit.

Asemakaavan muutoshanke sijaitsee Oulun ydinkeskustassa, joka kuuluu
yhdyskuntarakennetarkastelun perusteella jalankulkuvydhykkeeseen. Kaytanndssa se tarkoittaa, etta
noin 55 % kohteeseen suuntautuvista tai sieltd alkavista matkoista tehdaan kestavilla kulkumuodoilla.
Kohteen sijainti edistaa luonnollisesti kestavien kulkumuotojen kayttda. Kohde synnyttaa
autoliikennetta hankkeen toteutumisen jalkeen arviolta noin 520 ajoneuvoa vuorokaudessa, kun se
nykyisella rakennuskannalla tuottaa keskimaarin 440 ajoneuvoa vuorokaudessa. Huomioitavaa on,
etta keskustan liiketilojen synnyttama asiointipohjainen autoliikenne ei kohdistu suoraan ao.
kortteliin, vaan asiointipysakointia tapahtuu laajasti keskustan alueella kohdistuen paaasiassa julkisiin
pysakointimahdollisuuksiin. Kohteen toimi- ja liiketilojen edellyttamat autopaikat osoitetaan
Kivisydameen. Hankkeen aiheuttama liikennemaaran kasvu ei kdytanndssa aiheuta
toimenpidetarpeita lahialueen katujen liikennejarjestelyille.

Oulun keskustan alueella on haettu yleiskaavan mukaisesti joukkoliikenteen linjauksen sijaintia. Tama
aiheuttaa jarjestelytarpeita Saaristonkadulle, jonka vuoksi korttelin tonttiliittymia ja liikkenneyhteyksia
ei osoiteta Saaristonkadulle jalankulun sisaankaynteja lukuun ottamatta. Joukkoliikenteen
kehittamiseen varautuminen on otettu rakennusten sijoittelussa ja muotoilussa huomioon
Saaristonkadun varrella.

Kohteeseen toteutetaan pihakannen ja rakennusten alapuolelle kaksitasoinen pysakointihalli.
Pysakointihallin ajoyhteydet sijaitsevat korttelin nykyisilla paikoilla. Kohteeseen toteutetaan
laadukkaampaa pyorapysakointia kuin pysakointinormit edellyttavat. Jatehuolto ja jakelu tapahtuu
ylemmalta pysakointikannelta (katutasossa) siten, etta jateauto mahtuu operoimaan taysimaaraisesti
tontin puolella. Liiketilojen jakeluliikennetta voi tapahtua myds kadulta kasin.

Asemakaavan muutokselle ei ole selvityksen mukaan liikenteellisia esteita.

3.3.11. Lumitilaselvitys
WSP Finland Oy on laatinut liikenneselvityksen 22.5.2026, johon lumitilaselvitys sisaltyy.

Kohteen kansipihalle on tehty lumitilatarkastelut soveltaen Oulun kaupungin lumitilalaskuria, joka
perustuu koneelliseen lgjittamiseen. Kansipihalle ei ole padsya moottoriajoneuvoilla, joten lumen
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auraaminen tapahtuu lumilingolla tai kasit6ina lumikolan tms. avulla. Lajitysalueet on taman vuoksi
mitoitettu siten, etta niiden korkein kohta on maksimissaan 1,2 metria.

Perusperiaate lumitilojen riittavyyden varmistamisessa on se, ettei talven aikana tarvitse kertaakaan
kuljettaa aurauslumia lumenkaatopaikalle. Periaate on osa Oulun kaupungin ymparistéohjelman
tavoitteita, jossa liikenteesta syntyvia kasvihuonekaasupaastoja vahennetaan.

Kansipihan aurausalueiden koko talven keskimaardinen lumisadanta mahtuu l3jitettyna kuvassa 22
esitettyihin lumitiloihin. Lumenlgjitysalueille ei ole sijoitettu puustoa tai pensaita, eikda mitaan
rakenteita tai laitteita, jotka voisivat |ajityksen seurauksena vaurioitua. Oleskelualueen kalusteet
siirretaan talveksi varastoon.

3.3.12. Varjostustutkielma

Sweco Architects Oy on laatinut varjostustutkielman 15.3.2024 maankayttovaihtoehdosta, jonka
pohjalta on laadittu asemakaavan muutosluonnos. Tutkielmassa on esitetty suunnitellun maankdyton
varjostusvaikutukset ymparistdon 3D-mallindkymassa kahdesta ilmansuunnasta kevat- ja
syyspaivantasauksen aikaan (20.3. ja 22.9.) seka kesapaivanseisauksen aikaan (21.6.)
Varjostusvaikutus on esitetty klo 9, klo 12, 15 seka 18.

Kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan klo 9 ja klo 12 suunniteltu rakentaminen varjostaa Torikadun
toisella puolella sijaitsevan korttelin 6 rakennusten taman korttelin suuntaisia julkisivuja seka klo 12
lisdksi pienta osaa korttelin 5 rakennuksen nurkasta. Klo 15 ja klo 18 suunniteltu rakentaminen
varjostaa Saaristonkadun toisella puolella sijaitsevan korttelin 17 rakennuksia.

Kesapaivanseisauksen aikaan klo 9 suunniteltu rakentaminen varjostaa Torikadun toisella puolella
sijaitsevan korttelin 6 rakennusten taman korttelin suuntaisia julkisivuja seka pienta osaa korttelin 7
rakennuksen julkisivuista korttelin nurkalla. Klo 12 suunniteltu rakentaminen varjostaa osaa yhden
korttelissa 6 sijaitsevan rakennuksen julkisivusta. Klo 15 suunniteltu rakentaminen varjostaa osaa
Saaristonkadun toisella puolella sijaitsevan korttelin 17 rakennuksista. Klo 18 suunniteltu
rakentaminen varjostaa osaa Saaristonkadun toisella puolella sijaitsevan korttelin 14 nurkassa
sijaitsevasta rakennuksesta.

Korttelin rakennusten kerrosluku vaihtelee nykytilanteessa yhdesta viiteen. Myos korttelin nykyinen
rakennuskanta aiheuttaa ymparistdon varjostusta. Rakennuskorkeuksien noustessa asemakaavan
muutoksen myo6ta varjostusvaikutus kasvaa nykytilanteeseen verrattuna.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

41. Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kdynnistetty 19.8.2021 paivatysta maanomistajien hakemuksesta.
Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on rakennuskannan uudistaminen ja
lisarakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Tavoitteena on asuin-, liike- ja
toimistorakentamisen mahdollistava asemakaava siten, etta rakennusten katutasoon tulee liike- ja
yhteistilaa.

4.2. Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 28.2.2023 § 94.
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4.3. Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1. Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja
ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa neuvottelujen seka lausuntojen muodossa.
Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Lupa- ja valvontavirasto

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun museo- ja tiedekeskus

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Telia Towers Finland Oy

e Digita Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry

¢ Nuorisovaltuusto ONE

e Oulun Keskustan Alueen Vaikuttajat OKEVA

e Oulun yrittajat

e Pohjois-Pohjanmaan yrittajat

e Rakennusteollisuus RT

4.3.2. Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 14.3.-13.4.2023. Asiasta esitettiin yksi mielipide ja yksi
lausunto. Mielipide ja lausunto vastineineen ovat selostuksen liitteena 3.

Asemakaavan muutosluonnos on ollut julkisesti alueidenkayttélain 62 §
tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.
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Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla alueidenkayttolain 65 §
tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

Tyota ohjaamaan on perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmassa on edustettuna yhdyskunta ja ymparistopalvelut (kaavoitus,
maa ja mittaus, kadut ja liikenne), Oulun Infra liikelaitos, Oulun rakennusvalvonta, Oulun museo- ja
tiedekeskus (aiemmin nimeltdaan Pohjois-Pohjanmaan museo), Oulun Vesi liikelaitos, Oulun Energia
Sahkoverkko Oy, Oulun Energia Oy seka suunnittelualueen maanomistajien edustajat.

4.3.3. Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteisty® on tapahtunut padasiassa lausuntojen kautta.

4.4. Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutos on kadynnistetty 19.8.2021 paivatysta maanomistajien hakemuksesta.
Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on rakennuskannan uudistaminen ja
lisdrakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Tavoitteena on asuin-, liike- ja
toimistorakentamisen mahdollistava asemakaava siten, etta rakennusten katutasoon tulee liike- ja
yhteistilaa.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 30.3.2026 uuden kaupunkistrategian Pohjoisen loiste! —
Oulu 2035. Kaupunkistrategia ohjaa kaupungin toimintaa ja paatoksentekoa tulevina vuosina. Sen
tavoitteita ovat mm. Oulussa on toteutunut kulttuuri-ilmastonmuutos, minka tuloksena Oulu on
vilkas ja yhteiséllinen kulttuuri- ja tapahtumakaupunki (mittareina mm. tapahtumien ja
kansainvalisten kongressien maara seka matkailutulo). Tiivistyva kaupunkirakenne ja kestava
rakentaminen tukevat kaupungin kehitysta ja kasvua. Oulu on yritysystavallinen, kansainvalistyva ja
vetovoimainen.

Suunnitelman tavoitteet toteuttavat Oulun maankayton toteuttamisohjelmaa 2024-28. Otteita
tavoitteista: Uuden Oulun yleiskaavassa on painotettu tdydennysrakentamista erityisesti keskeisella
kaupunkialueella, jossa mahdollisuuksia siihen on runsaasti eri talotyypeille. Oulun uusi kerros
talorakentaminen sijoittuu valtaosin tdydennysrakentamisalueille. Erityisesti Oulun keskusta ja sen
lahialueet ovat merkittavia.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Oulun arkkitehtuuriohjelman 3.4.2017. Arkkitehtuuriohjelman visio:
Oulu on pohjoinen arkkitehtuurikaupunki. Arkkitehtuuriohjelmassa on esitetty tahtotila
vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisesta ja laadukkaasta Oulusta seka toimenpiteet tahtotilan
saavuttamiseksi.

Suunnitelman laadukas toteuttaminen tukee arkkitehtuuriohjelman tavoitteita.

4.4.1. Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen
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4.5. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1. Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Asemakaavan muutoksen kaynnistyttya hakija on teettanyt maankdyton konsultillaan vaihtoehtoisia
maakdyton suunnitelmia asemakaavaratkaisun tueksi. Alustavien suunnitelmien joukosta on valikoitu
nelja vaihtoehtoa tarkempaa vertailua varten. Vaihtoehtojen vertailu on kuvattu kappaleessa 4.5.2.
seka se on kokonaisuudessaan selostuksen liitteena. Hylattyja alustavia suunnitelmavaihtoehtoja on
esitetty kuvina vaihtoehtojen vertailun yhteydessa.

Korttelin viitesuunnitelmissa on tutkittu mm. miten korttelin uudet rakennusmassat suhtautuvat
ymparoiviin kortteleihin, tdydennetdanko olevaa rakennuskantaa vai erottaudutaanko
maamerkinomaisesti ymparodivasta kaupunkirakenteesta. Tarkastelussa on ollut mm.
rakennusmassojen kerrosmaarat, korkeampien rakennusosien sijoittuminen seka niiden lukumaara,
suuntaus ja pohjapinta-alan koko. Ensimmaisissa luonnoksissa oli myos korttelin tontti nro 1
mukana. Tontti nro 1 ei ole mukana asemakaavan muutoksessa.

Alustavissa vaihtoehdoissa rakentamisen korkeudet korttelialueella vaihtelivat kuudesta
kuunteentoista kerrokseen.

Koska tontit muodostavat itsendiset kiinteistonsa, asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena
oli my6s ottaa huomioon tonttien tasavertaista asemaa rakennusoikeuden jakaantumisessa.

Prosessin aikana on luonnosteltu mm. kahdesta terassoidusta talosta koostuva vaihtoehto, joka olisi
kokonaisvaltainen maamerkki. Ratkaisun korkeimmat rakennusosat sijoittuivat vastakkaisiin korttelin
kulmiin. Terassoituvaa vaihtoehtoa ei pidetty keskusta-alueelle tai tahan rakennuspaikkaan
soveltuvana. Se ei tdydentanyt mittakaavaltaan tai hahmoltaan ympardivia kortteleita, vaan poikkesi
kokonsa ja muotonsa vuoksi muusta kaupunkirakenteesta.

Vaihtoehtojen vertailuun valittiin nelja vaihtoehtoa, joista kolmessa oli eri maara korkeaa
rakentamista ja yhdessa rakentaminen oli enimmillaan kahdeksankerroksista. Vaihtoehtojen
vertailuraportin pohjalta asemakaavan muutosluonnoksen pohjaksi valittu ja jatkotyostetty
vaihtoehto on kuvattu tarkemmin selostuksen kappaleessa 4.5.2.

4.5.2. Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Vaihtoehtojen vertailusta on laadittu raportti, joka on kaavaselostuksen liitteend. Raportissa on
kuvattu suunnittelualueen nykytilanne seka vaihtoehdot VE A-D. Vaihtoehdoista on esitetty
rakennusoikeudet, pysakointivelvoitteet ja vaihtoehtojen kuvaus seka lahtékohdat kaupunkitilan ja
toiminnallisuuden, valoisuuden ja varjostuksen, maiseman ja julkisten ulkotilojen, kaupunkikuvan ja
suhteen ymparistoon seka rakennettavuuden ja toteutettavuuden kannalta. Vaihtoehdoista on
esitetty havainnekuvia eri suunnilta ja etdisyyksilta, valokuvaupotukset viistoilmakuvaan seka
varjostustarkastelut.

Korttelin kehittamisesta on laadittu useita eri vaihtoehtoja, joissa on tutkittu rakentamisen muotoa,
laajuutta seka korkeiden massojen sijoittumista kaupunkirakenteeseen. Rakentaminen sijoittuu
korttelin reunoille ja muodostaa umpikorttelin kuten Oulun keskusta-alueelle on tunnusomaista.
Kaupunkikuvallisten nakdkulmien lisaksi 1ahtokohtina ovat olleet tonttien toteutettavuus, liikenteen
sujuvuus ja rakentamisen vaiheistus.

Ajoliittymat, huoltoajo ja pysakdinti on suunniteltu kaikissa vaihtoehdoissa saman periaatteen
mubkaisesti. Korttelin sisdinen pysakdinti on jarjestetty kahteen kerrokseen korttelin keskipihalle ja
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osin rakennusten alle. Korttelin keskelle jaava kansipiha sijoittuu noin kerroksen ylemmas suhteessa

korttelia ymparoivaan katutasoon. Kortteliin kohdistuvan liikenteen suunnittelussa on huomioitu sita
ymparoiva liikenne ja varauduttu joukkoliikenteen kehittamiseen tulevaisuudessa. My6s maanpinnan
korkotason vaihtelut korttelin eri osissa ovat olleet I1ahtékohtana ajoliittymien sijainteja punnittaessa.

Kaikissa vaihtoehdoissa on kuusikerroksinen jalustaosa ja katutasossa yhteis- ja liiketilat, jotka ovat
osin sisaanvedettyja. Vaihtoehtojen periaatteellinen ero on korkeiden rakennusosien lukumaara -
vaihtoehto A on tasakorkea, B:ssa on yksi, C:ssa kaksi ja D:ssa kolme korkeaa rakennusosaa.
Vaihtoehtojen rakennusoikeus vaihtelee valilla noin 25000 — 30000 kerrosalaneliometrid, sisaltaen
asumisen, liiketilat seka tukitoiminnot (talousrakennukset). Lisdksi kaikissa vaihtoehdoissa
maanpaallisen pysakdintitason autosuojan kerrosala on 2700 kerrosalaneliometria.

Korkeiden rakennusosien sijoittelussa on huomioitu naapurikorttelien matalat puurakennukset, kuten
rakennushistoriallisesti arvokkaat Snellmanin talo ja Riekin talo, ja jatetty tilaa ko. rakennusten
valittdmaan laheisyyteen. Useamman korkean rakennusosan vaihtoehdoissa korkeimmat osat ovat
sijoiteltu niin, etta jokaisesta osasta avautuu mahdollisimman pitkat nakymaakselit rakennuksen
jokaiselle sivulle.

Merkittavin vaikutus kaukomaisemaan on silla, miten korkeat rakennusmassat sijoittuvat olevaan
kaupunkirakenteeseen, mika on kerrosten lukumaara ja minkalainen on rakennusosan pohjamuoto ja
koko. Korkeat rakennusmassat on sijoitettu katutilan puolelta sisennettyina varjostusten
minimoimiseksi tai rakennusmassat ovat tyonnetty kohti korttelin keskiosaa, kuitenkin niin, etta
korttelin sisapiha sailyy keskusta-asumiselle soveliaana korttelipihana.

Lahimaisemassa jalustaosan 6. kerroksen raystaslinja on sovitettu olevien kortteleiden raystaslinjaan.
Korttelin mittaiset julkisivut on jaettu varein ja julkisivusommitelmin pienempiin osiin kuten olevat
korttelit, jotka muodostuvat useammasta rakennuksesta ja jotka luovat miellyttavan mittakaavan
kavelijan nakdkulmasta. Asuntoparvekkeet ovat kadun puolella sisadanvedettyja.

Kansipiha suunnitellaan jalankulkijoiden ja pydrailijdiden lahtékohdista. Huoltoliikenne sijoitetaan
ajoliikenteen kanssa katutasoon ja hoidettavaksi pysakointitasolla. Pelastustoimet suunnitellaan
ensisijaisesti omatoimipelastautumisena eika kansipihalle tuoda pelastus- tai huoltoliikennetta.
Korttelipiha suunnitellaan astiaistutuksin ja kohopenkein kalustetuksi oleskelupihaksi, jonka
talvikunnossapito hoidetaan ilman suuria koneita. Lumitilat, sadeveden poisto seka tulvareitit
suunnitellaan riittavan kokoisina. Polkupydrailijat kulkevat kansipihalle polkupyorahissilla.
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Vaihtoehto VE A

Vaihtoehto A koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta seka sisadnvedetysta ylaosasta kerrostasoilla 7-8.
Korttelin keskelle tydntyva massa on 6-kerroksinen.

viistoilmakuva lannesta

viistoilmakuva etelasta ' viistoilmakuva idasta

Kuva 14 Vaihtoehto VE A. Vaihtoehtojen vertailu 18.8.2023, Sweco Architects Oy.
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Vaihtoehto VE B

Vaihtoehto B koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seka sisaanvedetysta ylaosasta kerrostasoilla 7-8.
Ratkaisussa on yksi torni, joka sijoittuu Kirkkokadun ja Saaristonkadun kulmaan. Torni on 13-
kerroksinen ja siina on kuusikerroksinen jalustaosa seka sisadanvedetty ylaosa. Korttelin keskelle
tyontyva massa on 6-kerroksinen.

viistoilmakuva etelasta viistoilmakuva idasta

Kuva 15 Vaihtoehto VE B. Vaihtoehtojen vertailu 18.8.2023, Sweco Architects Oy.
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Vaihtoehto VE C

Vaihtoehto C koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seka sisadnvedetysta ylaosasta kerrostasoilla 7-8
seka kahdesta 12-kerroksisesta tornista. Tornit sijoittuvat korttelin vastakkaisiin kulmiin, yksi
Kirkkokadun ja Saaristonkadun kulmaan ja toinen Torikadun ja Albertinkadun kulmaan. Korttelin
keskelle tydntyva massa on 6-kerroksinen.

Py

S

»

viistoilmakuva etelasta viistoilmakuva idasta

Kuva 16 Vaihtoehto VE C. Vaihtoehtojen vertailu 18.8.2023, Sweco Architects Oy.
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Vaihtoehto VE D

Vaihtoehto D koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seka sisaanvedetysta ylaosasta kerrostasoilla 7-8
seka kolmesta 12-kerroksisesta rakennusosasta. Korkeat osat sijoittuvat korttelin eri tonteille, joko
sisaanvedettyna korttelipihan keskelle tai tontin rajalle sisaanvedettyyn linjaan.

———

“Q, & . i - g\l""’ ,._-' »
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= -

viistoilmakuva etelasta ) - viistoilmakuva idasta

Kuva 17 Vaihtoehto VE D. Vaihtoehtojen vertailu 18.8.2023, Sweco Architects Oy.
Asemakaavan muutosluonnoksen pohjaksi laaditut viitesuunnitelmat

Vaihtoehdoista valittiin jatkosuunnittelun pohjaksi VE D, jossa korttelialueelle sijoittuu kolme
kaksitoistakerroksista rakennusosaa. Vaihtoehtojen vertailun perusteella nahtiin, ettd kolme korkeaa,
katulinjoista sisdan vedettya rakennusosaa sovitettuna umpikorttelimaiseen jalustaosaan on
kaupunkikuvan kannalta mahdollista, vaikkakin korkea rakentaminen muuttaa merkittavasti
kaupunkikuvaa. Korkeat rakennusosat vaistavat sijainnillaan kulttuurihistoriallisesti merkittavimpia
naapurikorttelien rakennuksia. Korkeimmat rakennusmassat sijoittuvat korttelissa siten, etta
jokaisesta avautuu pitkia nakymia ymparistoon.

Kahdeksankerroksista vaihtoehtoa A pidettiin kaupunkikuvallisesti alueelle soveltuvana, mutta
asemakaavan muutoksen hakijataho ei ndhnyt edellytyksia vaihtoehdossa esitetyn rakentamisen
toteuttamiselle.
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Vaihtoehdoissa VE B ja VE C korkea rakentaminen sijoittui Rotuaarin puoleiseen nurkkaan, jolla
katsottiin voivan olla haitallisia vaikutuksia maakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen Rotuaarin
ympdiriston litkerakentaminen. Vaihtoehdon D arvioitiin ottavan maakunnalliset arvot paremmin
huomioon korkean rakennuksen sijaitessa keskemmalla korttelia ja etdadmmalla korttelin nurkasta.

Jatkosuunnittelussa viitesuunnitelmia on tarkennettu seuraavasti: Kuudennen kerroksen ylapuolella
olleet sisadnvedetyt ns. kattokerrokset nahtiin kaupunkikuvan seka toteutuksen kannalta vaikeina, ja
ne on poistettu suunnitelmista. Taten suunnitelman massoittelu koostuu kuusikerroksisesta
jalustaosasta seka kolmesta kaksitoistakerroksisesta rakennusosasta, jotka sijoittuvat asemakaavan
muutoksessa muodostuville tonteille nro 2, 10 ja 12. Korkeiden rakennusosien mittasuhteita
parannettiin. Tonttirajaa muodostettavalla tontilla nro 10 siirrettiin Albertinkadun suuntaan.
Saaristonkadun puolella varattiin tilaa ensimmaisen ja toisen kerroksen kohdalla joukkoliikenteen
tulevia kehittamismahdollisuuksia varten siten, etta tontin raja siirtyy sisemmas, ja rakentaminen
kolmannesta kerroksesta ylospain on mahdollista Saaristonkadun puoleisen tontin rajan ylapuolella
ulokkeena.

Asemakaavan muutosalueelle osoitettu rakennusoikeus pieneni tarkennusten myéta VE D:ssa
esitetysta 29 900 kerrosalaneliometrista 24 570 kerrosalaneliometriin, jonka lisaksi
suunnittelualueelle on osoitettu 4900 kerrosalaneliometria autosuojille seka talous- ja huoltotiloille.

Asemakaavaselostuksen liitteena ovat maankayton viitesuunnitelmat 11.6.2026, UULEO Arkkitehdit
Oy. Suunnitelmista on esitetty kaksi vaihtoehtoa, joista toisessa on muodostuvalla tontilla nro 12
Saaristonkadun varrella asuin- ja liikerakentamista. Toisessa vaihtoehdossa tontille on tarkasteltu
hotellia ja liiketilaa kerroksiin 1-6 seka asumista kerroksiin 7-12. Muilta osin vaihtoehdot ovat
maankayttoratkaisultaan keskendaan samanlaiset.

Asemakaavan muutosluonnoksen pohjana olevan viitesuunnitelman vaikutuksia
kaupunkirakenteeseen, rakennettuun ymparistdon seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin on kuvattu
selostuksen kappaleissa 5.3.1 seka 5.3.2.
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Kuva 18 Asemakaavan muutosluonnoksen viitesuunnitelma, asemapiirros. Kuva: UULEO Arkkitehdit
Oy.

4.5.3. Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin nahtavilldoloaikana yksi mielipide ja yksi lausunto,
jotka ovat vastineineen selostuksen liitteena 3.

Mielipide ei antanut aihetta muuttaa asemakaavaa. Lausunto koski kaupunkiarkeologiaa.
Asemakaavan muutosalueeseen sisaltyy korttelia ympardivat osat Torikadun ja Saaristonkadun
katualueita, jotka on kaupunkiarkeologisissa inventoinneissa arvioitu kuuluvan luokkaan 2. Nailla
alueilla maaperaan kajoaminen tulee tehda joko arkeologisesti valvottuna tai alueella tulee
tehtavaksi koetutkimuksia, joissa selvitetdaan mahdollista kaivaustarvetta. Asia on otettu lausunnon

perusteella huomioon asemakaavamaarayksissa. Lausunto ei antanut muilta osin aihetta muuttaa
asemakaavaa.

4.5.4. Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen
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4.5.5. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
28.2.2023 § 94.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston (asemakaavan
muutosluonnos) nahtaville mielipiteiden esittamista varten alueidenkayttolain 62 § tarkoituksessa ja
MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavan muutosehdotuksen julkisesti
nahtaville alueidenkayttdlain 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1. Kaavan rakenne

Suunnittelualueella sijaitseva korttelialue on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuin-, liilke- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

Asemakaavan muutoksella korttelin 13 tonteista nro 5, 7 ja 8 muodostuu tontit nro 10, 11 ja 12.
Tontti nro 2 sailyy ennallaan.

Suunniteltu rakentaminen on korttelialueen katuihin rajautuvilla alueilla kuusikerroksista, minka
liséksi tonteille nro 2, 10 ja 12 on osoitettu rakennusalat tontin rajoista sisadanvedetyille 12-
kerroksisille rakennusosille. Sisapihalle on osoitettu rakennusala yksikerroksista rakentamista varten.
Asemakaavakartalla on osoitettu sisapihan puolelle merkinnat parvekkeita varten (kaavamerkinta
parv).

Korttelialueen rajaa on siirretty koillisen puolella sisemmas, jotta voidaan varautua Saaristonkadun
joukkoliikenteen kehittamiseen. Rakentaminen télle alueelle on mahdollista asemakaavassa
osoitetulla alueella maan alla seka ulokkeen kohdalla toisen ja kuudennen kerroksen valilla.
Korttelialueen rajaa on siirretty Albertinkadun suuntaan.

Ajoyhteydet kortteliin ovat lounaasta Albertinkadulta tontin nro 10 kautta seka luoteesta Torikadulta
tontin nro 12 kautta. Pysakointia sijoittuu maantasokerrokseen sisapihan alueelle seka
kellarikerrokseen (maanalainen pysakdintipaikka, kaavamerkintda ma-p). Asuntojen piha-alueet
sijaitsevat sisapihalla toisen kerroksen tasossa, ja niille on osoitettu sijainniltaan ohjeelliset leikki- ja
oleskelualueet (kaavamerkinta le). Albertinkadun ja Torikadun nurkkaan on osoitettu
maantasokerrosta koskeva nakymaalue (kaavamerkinta na). Asemakaavakartalle on osoitettu kaksi
merkintdad muuntamoille (kaavamaarays vm).

Asemakaavan muutosalueen rakennusoikeus on 24 570 kerrosalaneliometria paakayttotarkoitukselle
seka lisaksi 4900 kerrosalaneliometria autosuoja-, talous- ja huoltotiloille. Asemakaavakartalla on
osoitettu tonttikohtaisesti vahimmaismaara paakayttotarkoitusta hairitsemattdomalle myymala- tai
liiketilalle, yhteensa 1190 kerrosalaneliometria. Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan.

Saaristonkatu ja Torikatu on osoitettu merkinnalla jl-4, joukkoliikenteelle, jalankululle ja pyorailylle
varattu katu, jolla henkildautolla lapiajo, tontille ajo seka huoltoajo on sallittu.

Katualueille on osoitettu merkintd sm-ka: Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolain rauhoittama
kaupunkiarkeologinen kiinted muinaisjaannds. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on
pyydettava museoviranomaisen lausunto. Maaperaan kajoava rakentaminen edellyttda arkeologisia
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tutkimuksia ennen rakennustoiden alkamista. Tallaisista rakennustoista on ilmoitettava
museoviranomaiselle vahintaan vuotta aikaisemmin.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomerkinta
van5, joka sisaltaa maarayksia mm. kaupunkikuvasta ja rakentamisesta, ymparistohairididen
torjumisesta, maaperasta, piha-alueista ja hulevesistd, pysakoinnista seka teknisista laitteista ja
tiloista.

Asemakaavan muutosalueelle arvioidaan muodostuvan enintdan noin 311 asuntoa noin 466
asukkaalle. Laskentaperusteena on asuntorakentamisen kerrosala 23 325 kerrosalaneliometria,
asunnon koko 75 kerrosalaneliometria seka asukasmaara 1,5 asukasta / asunto. Rakentamisen
tehokkuudeksi muodostuu korttelialueella noin 5,33 seka asemakaavan muutosalueella mukaan
lukien yleiset alueet noin 3,19. Tehokkuuslaskelma sisaltda autosuoja-, talous- ja huoltotilat.

5.2. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Hankkeen keskeinen sijainti edellyttaa erityisen korkeatasoista suunnittelua ja rakentamista.
Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamerkintéihin sisaltyva
kolmiomaarays, joilla varmistetaan suunnitelman kaupunkikuvallista laatua. VSU Maisema-arkkitehdit
Oy on laatinut ympariston yleissuunnitelman, jossa on esitetty asuntopihan ratkaisut ja
laatutavoitteet. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda viheralan ammattilaisen laatima
viherkerroinlaskelma, jonka tulee tayttaa Oulun kaupungin vihertehokkuuden vahimmaiskertoimet.
Laskelmassa kaytetaan keskustatoimintojen korttelialueiden kerrointa.

MERKKIEN SELITYKSET

|:| kiveys, vaalean harmaa
I:l kiveys, hiekan varinen

jj turva-alusta, hiekan varinen, vaaleampi/tummempi

Korotettu | isﬂ I keskikorkea dynaaminen istutusalue, kasvualusta h 400-600

istutusalue,
tukimuuri/reuna
h 200-450

@ keskimatala dynaaminen istutusalue, kasvualustan h 400
matala dynaaminen istutusalue, kasvualusta h 400

dynaaminen istutusalue siséltda maanpeiteperennoja (50%),
matalia ja keskikorkeita perennoja (25-45%) seka heinia ja
pensaita (10-25%). Lisaksi alueelle istutetaan suurempia
pensaita, joita hoid 1 leikk lla rur isiksi

lumitila
rungollinen pensas

) rungollinen pensas istutusastiassa

PP polkupyérapysakointi, runkolukittava pyérateline

pr poytaryhma, siirrettava
@ y pe penkki, siirrettava
ia istutusastia, kausikasvit
= pylvasvalaisin, alustava
I3 X - L= metalliaita ja kdynnos
A 10 20 30 40 som Kalusteissa- ja vélineissa oltava kansipihalle soveltuva

asennustapa. Oleskelualueen kalusteet ovat siirreltavia ja ne
siirretaan talveksi varastoon, jolloin aluetta voidaan kayttaa
lumitilana. Istutusalueille asennetaan kansipihalle soveltuva
kastelujarjestelma.

Kuva 19 Ymparistosuunnitelma. Kuva: VSU Maisema-arkkitehdit Oy.
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5.3. Kaavan vaikutukset

5.3.1. Vaikutukset kaupunkirakenteeseen

Asemakaavan muutos mahdollistaa alueella sijaitsevien vuosina 1971-1977 rakennettujen paaosin
liike- ja toimistokaytossa olevien rakennusten purkamisen seka alueen tadydennysrakentamisen.
Alueen nykyinen rakennuskanta on katujen varsilla kuusikerroksista siten, etta ylin kerros on
sisaanvedetty katulinjasta. Asemakaavan muutos mahdollistaa alueelle myds korkeaa rakentamista.
Vaikutukset rakennettuun ymparistdon on kuvattu tarkemmin selostuksen kappaleessa 5.3.2.
Korttelialueen kehittaminen parantaa mahdollisuuksia keskusta-asumiseen seka taydentaa
kaupunkirakennetta keskeisella paikalla Oulun keskustassa. Korttelin sijainti joukkoliikennereitin
varressa seka kavelykeskustan valittdmassa laheisyydessa tukee suunnittelualueen kehittymista
toiminnoiltaan monipuolisena keskustakorttelina. Maantasokerroksiin on osoitettu liiketilaa, mika
tukee Oulun keskustavision tavoitteita.

: ; "1‘ 2 4 4
Kuva 20 Viitesuunnitelma, havainnekuva. Kuva: UULEO Arkkitehdit Oy.

5.3.2. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin

Asemakaavan muutos mahdollistaa alueella sijaitsevien vuosina 1971-1977 rakennettujen paaosin
liike- ja toimistokdytdssa olevien rakennusten purkamisen seka alueen taydennysrakentamisen.
Rakennuksissa ei ole todettu sellaisia arvoja, jotka estdisivat purkavaa tdydennysrakentamista.
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Asemakaavan muutosalueella sijaitsevilla rakennuksilla ei ole maakunnallisia tai valtakunnallisia
arvoja, eika laaditun rakennusten ominaispiirteiden selvityksen pohjalta ole todettu esteita niiden
purkamiselle.

Suunniteltu rakentaminen noudattaa kuusikerroksisena paapiirteissaan alueen nykyisen
rakentamisen lahtokohtia ja katujen rajaamisen periaatetta Kirkkokadun ja Torikadun suunnalla.
Saaristonkadun ja Albertinkadun suunnalla kuusikerroksinen rakentaminen taydentaa keskeisella
alueella sijaitsevan korttelin katukuvaa kohdissa, joissa rakentaminen nykytilanteessa on
matalampaa. Kuusikerroksisen ns. jalustaosan liséksi kortteliin on suunniteltu kolme korkeaa
rakennusosaa. Korttelialueen sisdpihalle muodostuu toisen kerroksen tasossa oleva kansipiha, josta
muodostuu asuntojen suojaisaa piha-aluetta umpikorttelimaisen kortteliratkaisun perusteella.

Korttelialueelle on sijoitettu kolme kaksitoistakerroksista rakennusosaa. Korkea rakentaminen
muuttaa merkittavasti korttelin kaupunkikuvaa ja muodostaa kaupunkiymparistdssa eri suunnilla
kauas nakyvan uuden kerrostuman.

Kaukomaisemassa nakyy kolme tornimaista osaa. Korkeiden rakennusosien hoikka paaty on
suunnattu merelle pain. Jalustaosan korkeudet noudattavat olevia kaupunkirakenteen kerroslukuja.
Tavoitteena on ollut kohentaa korttelirakennetta ja muodostaa katutiloihin miellyttavia
kohtaamispaikkoja liiketilojen edustalle rakennusmassojen sisadnvetojen muodostamien katosten
alle. Umpikortteliratkaisu tdydentaa katutilaa erityisesti Saaristonkadun ja Albertinkadun puolella.
Tavoitteena on, ettd korkeat rakennusosat vaistavat sijainnillaan kulttuurihistoriallisesti
merkittavimpia naapurikorttelien kiinteistdja. Katutason liiketilat elavoittavat katutilaa kaikilla neljalla
korttelia ymparoivalla kadulla.

Seka rakennusten jalustaosissa etta korkeissa osissa tavoitteena on niiden kaupunkikuvallisesti
yhtenainen ilme, kuitenkin siten, etta korttelin eri osille, mukaan lukien korkeat osat, muodostuu
toisistaan erottuvat ja tunnistettavat julkisivut korttelin kokonaisilmeen osana. Tama
viitesuunnitelmissa esitetty ratkaisu jasentaa katutilaa visuaalisesti.

Suunnitelman vaikutuksia kaupunkikuvaan on tarkasteltu 3D-kaupunkimalliin sovitetuilla
havainnekuvilla seka valokuvaupotuksilla.

Pohjoisin korkea rakennusosa sijoittuu muodostuvalle tontille nro 12 Saaristonkadun varrella. Se on
sisaanvedetty Saaristonkadun puoleisesta katulinjasta seka sijoittuu etdadmmalle Torikadun varren
kohdasta, jolla vastapuolella katua sijaitsevat maakunnallisesti arvokkaat Liljeblomin talo,
Waenebergin talo ja Riekin-Santaholman talo.

Itaisin korkea rakennusosa sijoittuu tontille nro 2. Korkea osa on sisaanvedetty katulinjasta
Kirkkokadun puolella seka lounaan suunnassa asemakaavan muutoksen ulkopuolelle jadvan viereisen
tontin nro 1 rajasta. Korkea osa muodostaa vastinparia viereisessa korttelissa 14 toisella puolella
Kirkkokatua sijaitsevalle kaksitoistakerroksiselle kerrostalolle (As. Oy Marskinpuisto) sijoittumatta
kuitenkaan sita vasta paata, mika tuo vaihtelevuutta katukuvaan ja -nakymiin.

Lantisin korkea rakennusosa sijoittuu muodostuvalle tontille nro 10 Torikadun ja Albertinkadun
risteykseen. Korkea osa on sisadanvedetty molempien katujen katulinjoista. Torikadun vastapuolella
korttelissa 6 on korkean osan kohdalla aukio, joka muodostaa avointa kaupunkitilaa korkean
rakennusosan kohdalle.

Kirkkokadun ja Saaristonkadun kulmasta katsoen hahmottuu kaksi korkeaa osaa nurkan kohdalla
olevan jalustaosan lisaksi. Torikadun ja Saaristonkadun kulmasta katsoen pohjoisin korkea osa nakyy
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etualalla ja lantisin korkea osa hieman taempana. Torikadun ja Albertinkadun kulmassa lantisin
korkea osa hahmottuu etualalla ja pohjoisin korkea osa kauempana.

Suunniteltu rakentaminen on tarkennettavan tonttirajan myo6ta Saaristonkadun suunnalla
sisaanvedetty aiemmasta rakentamisesta kuuden metrin verran ensimmaisessa ja toisessa
kerroksessa. Ratkaisulla varaudutaan Saaristonkadun kehittamiseen joukkoliikenteen reittina
tulevaisuudessa. Sisadnveto toimii sddnsuojana kortteliin suunnitelluille liiketiloille, keventaa
rakennusten vaikutelmaa Saaristonkadun suunnalla seka tuo rakennuksille tunnistettavuutta ja lisaa
massoittelun vaihtelevuutta.

Korttelin Albertinkadun suuntainen tontinraja muodostuvalla tontilla nro 10 on linjattu nykytilannetta
ulommas, viereisen tontin nro 1 linjaan. Tama mahdollistaa rakentamisen hieman lahemmas
Albertinkadun vastapuolella sijaitsevaa rantamista. Albertinkadun ja Torikadun nurkkaan tulee
maantasokerroksessa sisaanveto, jolla varmistetaan riittavat nakymaalueet kavely- ja
pyoraliikenteelle.

Viitesuunnitelmissa on esitetty Kirkkokadun puolelle kulkuaukko kansipihalle. Se tuo massoitteluun
vaihtelevuutta ja parantaa kansipihan saavutettavuutta.

Kaupunkikuvan ja rakentamisen laadun varmistamiseksi on laadittu kaavamaarayksia tdydentava
kolmiomaarays, jossa on madritelty kaupunkikuvan kannalta keskeisia laatuvaatimuksia. Sithen
sisaltyy maarayksia mm. maantasokerroksen ikkuna-aukkojen maarasta, julkisivumateriaaleista,

Kuva 21 Viitesuunnitelma, havainnekuva Rotuaarilta. Kuva: UULEO Arkkitehdit Oy.

Modernin arkkitehtuurin inventoinnissa asemakaavan muutosalueelle ei kohdistu modernin
arkkitehtuurin arvoja. Asemakaavan muutosalue rajautuu Saaristonkadun ja Kirkkokadun suunnalla
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modernin arkkitehtuurin pienalueeseen Rotuaarin Kivi-Oulu. Pienalueen kehittamisen tavoitteena
todetaan, etta Rotuaarin katutilan mittakaava tulee sailyttaa. Ravander-korttelin kehittamisen
suunnitelmissa on sailytetty katutilan mittakaavaa korttelin jalustaosan korkeudessa. Korkea
rakentaminen on suunniteltu sisddanvedettyna katulinjasta seka korttelin Rotuaarin puoleisesta
nurkasta.

Suunnittelualue rajautuu Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa maakunnallisesti arvokkaisiin
osoitettuihin alueisiin Rotuaarin ympdriston liikkerakentaminen seka Torikadun puutalot.

Vaikutukset viereiseen alueeseen Rotuaarin ympdriston liikkerakentaminen:

Asemakaavan muutosalueelle ei sijoitu viereisen aluekohteen kuvauksessa mainittuja
esimerkkikohteita historiallisen "kivikaupungin® kokonaisuudesta, jugendtyylin, funktionalismin,
jalleenrakennuskauden tai postmodernismin rakennuksia. Ravander-kortteli ei sisally aluekohteeseen.
Suunnitelma taydentda Rotuaarin lahialuetta uudella asuin- toimisto- ja liilkerakennuksen
kerrostumalla. Korkea rakentaminen on suunniteltu etadmmalle Rotuaarin arvokkaan alueen
suunnalla. Suunnitelman ei ole todettu olevan ristiriidassa kohteen maakunnallisten arvojen kanssa.

Vaikutukset viereiseen alueeseen Torikadun puutalot:

Liljeblomin talo, Waenebergin talo ja Riekin-Santaholman talo muodostavat 1800-luvulla
rakentuneen yhtenaisen katujulkisivun. Ravander-korttelin asemakaavan muutoksessa korkea
rakentaminen sijoittuu etadammalle tasta kokonaisuudesta, ja uudistettavan korttelin jalustaosa
hahmottuu kohteen kohdalla katutilassa vastaavan korkuisena kuin rakentaminen nykytilanteessa.
Suunnitelman ei ole todettu olevan ristiriidassa kohteen maakunnallisten arvojen kanssa.

| uumuu u
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Kuva 22 Viitesuunnitelma, nakyma Albertinkadulta. Kuva: UULEO Arkkitehdit Oy.
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5.3.3. Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavan muutoshanke sijaitsee Oulun ydinkeskustassa, joka kuuluu yhdyskuntarakenne-
tarkastelun perusteella jalankulkuvydhykkeeseen. Kaytanndssa se tarkoittaa, ettd noin 55 %
kohteeseen suuntautuvista tai sielta alkavista matkoista tehdaan kestavilla kulkumuodoilla. Kohteen
sijainti edistaa luonnollisesti kestavien kulkumuotojen kayttéa. Kohde synnyttaa autoliikennetta
hankkeen toteutumisen jalkeen arviolta noin 520 ajoneuvoa vuorokaudessa, kun se nykyisella
rakennuskannalla tuottaa keskimaarin 440 ajoneuvoa vuorokaudessa. Huomioitavaa on, etta
keskustan liiketilojen synnyttama asiointipohjainen autoliikenne ei kohdistu suoraan ao. kortteliin,
vaan asiointipysakointia tapahtuu laajasti keskustan alueella kohdistuen paaasiassa julkisiin
pysakdintimahdollisuuksiin. Kohteen toimi- ja liiketilojen edellyttamat autopaikat osoitetaan
Kivisydameen. Hankkeen aiheuttama liikennemaaran kasvu ei kdytanndssa aiheuta
toimenpidetarpeita lahialueen katujen liikennejarjestelyille.

Oulun keskustan alueella on haettu yleiskaavan mukaisesti joukkoliikenteen linjauksen sijaintia. Tama
aiheuttaa jarjestelytarpeita Saaristonkadulle, jonka vuoksi korttelin tonttiliittymia ja liikkenneyhteyksia
ei osoiteta Saaristonkadulle jalankulun sisaankaynteja lukuun ottamatta. Joukkoliikenteeseen
varautuminen on otettu rakennusten sijoittelussa ja muotoilussa huomioon Saaristonkadun varrella.

Kohteeseen toteutetaan pihakannen ja rakennusten alapuolelle kaksitasoinen pysakdintihalli.
Pysakointihallin ajoyhteydet sijaitsevat korttelin nykyisilla paikoilla. Kohteeseen toteutetaan
laadukkaampaa pyorapysakointia kuin pysakointinormit edellyttavat. Jatehuolto ja jakelu tapahtuu
ylemmalta pysakointikannelta (katutasossa) siten, etta jateauto mahtuu operoimaan taysimaaraisesti
tontin puolella. Liiketilojen jakeluliikennetta voi tapahtua myds kadulta kasin.

Asemakaavan muutokselle ei ole selvityksen mukaan liikenteellisia esteita.

5.3.4. Vaikutukset kaupunkiarkeologiaan

Asemakaavan muutosalueeseen sisaltyy korttelia ympardivat osat Torikadun ja Saaristonkadun
katualueita, jotka on kaupunkiarkeologisissa inventoinneissa arvioitu kuuluvan luokkaan 2. Nailla
alueilla maaperaan kajoaminen tulee tehda joko arkeologisesti valvottuna tai alueella tulee
tehtavaksi koetutkimuksia, joissa selvitetdan mahdollista kaivaustarvetta. Asia on otettu huomioon
asemakaavamaarayksissa.

5.3.5. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist6on

Nykytilanteessa suunnittelualueen tonteilla on istutettua aluetta puineen ainoastaan tontilla nro 2.
Lisaksi Torikadun katualueella korttelin kohdalla on kolme istutettua pienehkda puuta ja
Albertinkadun puolella jalkakdytavan yhteydessa pensasistutuksia.

Asemakaavan muutosta valmisteltaessa on laadittu ympariston yleissuunnitelma.

Asemakaavamaarayksissa on otettu ymparistésuunnitelman ldhtékohtia huomioon mm.
varmistamalla riittavat pihakannen istutusten kasvuedellytykset. Pihojen oleskelualueita tulee suojata
istutuksilla. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa viheralan ammattilaisen laatima
viherkerroinlaskelma, jonka tulee tayttaad Oulun kaupungin vihertehokkuuden vahimmaiskertoimet.
Laskelmassa kaytetaan keskustatoimintojen korttelialueiden kerrointa.
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5.3.6. Vaikutukset talouteen

Asemakaavan muutoksen hakija on varautunut viitesuunnitelmissa esitettyyn rakentamiseen ja sen
taloudellisiin vaikutuksiin. Asemakaavan muutosluonnoksen mukainen rakentaminen on
asemakaavan muutoksen hakijan mukaan vaiheistettavissa.

Rakentamisella on tyollistava vaikutus. Rakennuksiin suunnitellut toiminnot lisdavat Oulun keskustan
alueen asukasmaaraa. Toisaalta korttelin liike- ja toimistotilan maara véahenee verrattuna
nykytilanteeseen.

5.3.7. Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Alueella ja sen lahiymparistossa on hyvat kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteydet, jotka on
kuvattu tarkemmin kappaleessa 5.3.11, ja jotka edistavat kestavien liikkkumismuotojen kayttamista.
Suunnitelma tukee kaupungin strategian mukaista hyvinvointiaktiivisuutta, hyvinvoinnin ja terveyden
edistamista seka aktiiviseen ja liikunnalliseen elamantapaan kannustamista. Alue tarjoaa hyvia
arkiliikunnan mahdollisuuksia.

5.3.8. Vaikutukset asumiseen ja sosiaalisiin oloihin
Asemakaavan muutos mahdollistaa asumisen lisdamista Oulun keskustassa.

Asemakaavan muutosalueen valittdmassa laheisyydessa sijaitsee asumista, johon asemakaavan
muutoksella on vaikutuksia. Suunniteltu rakentaminen voi vaikuttaa heikentavasti laheisten
asuntojen ikkunanakymiin suunniteltujen rakennusten mittasuhteiden seka korkeuden muuttuessa
nykytilanteeseen verrattuna.

5.3.9. Lapsivaikutusten arviointi

Lapsivaikutusten arvioinnin tarkoitus on tunnistaa ja tarkemmin arvioida hankkeen vaikutuksia lapsiin
ja lapsiperheisiin. Suunnitteluprosessin aikana tunnistettuja kielteisia vaikutuksia pyritaan
hillitsemaan tai poistamaan jatkosuunnittelussa. Lapsivaikutusten arviointia voidaan tdydentaa
suunnittelun edetessa. Arviointimenettely on kadytdssa Oulun kaupungin kaikilla toimialoilla
kaupunginhallituksen linjauksen mukaisesti (kaupunginhallitus 20.12.2021 § 417).

Lapsivaikutusten arvioinnin on tehnyt Jere Klami, ja siihen on osallistunut asiantuntijana
kaavoitusarkkitehti Suvi Jankala.

Kaavahankkeessa ei ole kuultu erikseen nimenomaan lapsia ja nuoria. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillaoloaikana kaikilla kuntalaisilla on ollut mahdollisuus esittaa
mielipiteensa hankkeesta. Vastaavasti asemakaavan muutosluonnoksen ja myéhemmin
muutosehdotuksen nahtavilldoloaikoina kaikilla kuntalaisilla, lapset ja nuoret mukaan lukien, on
mahdollisuus vaikuttaa hankkeeseen esittamalla mielipiteensa. Lapsia ja nuoria tiedotetaan
hankkeesta samalla tavalla kuin muitakin kuntalaisia. Alueellisista lasten ja nuorten osallisuusryhmista
Oulun nuorisovaltuusto ONE kuuluu kaavahankkeen osallisiin, joita tiedotetaan erikseen hankkeesta.

Lapsivaikutuksia arvioidaan suhteessa Yleissopimukseen lapsen oikeuksista. Asemakaavoilla on
tunnistettu olevan mahdollisesti vaikutuksia koskien seuraavia aihealueita ja artikloja:

e Lapsen hyvinvointi, vapaa-aika ja arki (LOS 26 art., 27 art., 31 art.)
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e Huolenpito, suojaaminen ja turvallisuus (LOS 6 art.,, 16 art., 19 art., 33 art, 34 art., 36 art., 37
art.)

e lhmissuhteet, identiteetti ja haavoittuva asema (LOS 2 art., 8 art, 14 art., 30 art., 9 art, 10 art.,
15 art,, 22 art,, 23 art,, 30 art.)

e Terveys (LOS 24 art))

e Koulutus ja varhaiskasvatus (28 art., 29 art.)

Asemakaavan muutosta valmisteltaessa tunnistetut vaikutukset ja toimenpiteet:

Asemakaavan muutoksella on suoria vaikutuksia lapsiperheiden asumiseen. Kaava luo uutta
asuntotarjontaa Oulun keskustaan, milla on positiivinen vaikutus. Viitesuunnitelmissa on varauduttu
toteuttamaan alueelle myos perheasuntoja. Asemakaavalla on vaikutusta lasten leikkiin ja vapaa-
aikaan. Suojaisalle sisapihalle jarjestetaan leikkiin varattava alue, milla on positiivinen vaikutus leikkiin
ja vapaa-aikaan. Mannerheiminpuiston leikkipuisto sijaitsee kohteen valittomassa laheisyydessa.

Asemakaavalla on myds vaikutusta lasten turvallisuuteen. Kohde sijaitsee Oulun keskustassa
vilkkaasti lilkkennoidylla alueella, ja rajautuu Kirkkokadun suunnalla kavelykatuun seka kahdella
suunnalla (Torikatu ja Saaristonkatu) joukkoliikennepainotteisen liikkumisen katuihin, joilla kuitenkin
henkildautolla Iapiajo, tonteille ajo ja huoltoajo on sallittu. Kohteeseen muuttavilta lapsilta alueella
asuminen edellyttaa totuttelua Oulun ydinkeskustan liikenneolosuhteisiin. Alueella on kattavat
joukkoliikenteen palvelut, mika tukee kestavaa liikkumista.

Lahin alakoulu, Teuvo Pakkalan koulu, sijaitsee noin 1300 metrin kavelymatkan paassa. Lahin
ylakoulu, Pohjankartanon koulu, sijaitsee noin kilometrin kavelymatkan paassa. Lahiymparistdssa
sijaitsee useampia paivakoteja. Keskustan kaupallisia palveluita ja kulttuuripalveluita seka
virkistysalueita sijaitsee lahietaisyydella.

Kokonaisarvion perusteella asemakaavan tunnistetut vaikutukset lapsiin ja perheisiin ovat positiivisia
ja hyvaksyttavia suhteessa asemakaavan tavoitteisiin.

5.3.10. Yritysvaikutusten arviointi
Asemakaavan muutosluonnosta valmisteltaessa on laadittu yritysvaikutusten arviointi.
Asemakaavan lahtotiedot:

Suunnitteilla on AL-kaava, jossa mahdollistetaan liiketilaa seka asetetaan sille minimaara. Suurin osa
rakentamisesta tulee olemaan asumista. Suunnittelualue sisaltaa lahes kokonaisen keskustakorttelin,
yksi tontti ei ole mukana hankkeessa. Suunnittelualueen rakennukset tullaan purkamaan. Oletuksena
on, ettd maanomistajat irtisanovat nykyisten toimijoiden kanssa tehdyt vuokrasopimukset, ja
yritykset joutuvat vaihtamaan toimipaikkaansa. Maanomistajat hoitavat lahtokohtaisesti yhteydet
suunnittelualueen yrityksiin. Nahtavillaoloissa on mahdollista antaa palautetta. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillaoloaikana ei ole saatu palautetta yrityksilta.

Vaikutukset elinkeinoelamaan ja tyollisyyteen:

Kaavamuutos tukee kaupungin strategisia linjauksia lahinna asumisen mahdollisuuksien
parantamisessa. Yritysten toimitilojen osalta tarjonnan suunnittelualueella seka tydpaikkojen maaran
korttelissa arvioidaan pienenevan lahtdtilanteesta, mutta asemakaavan muutos mahdollistaa myds
suuremman osuuden rakentamisesta osoittamista yritystoiminnan kaytté6n. Yhtena vaihtoehtona on
tarkasteltu majoitustilojen sijoittumista kortteliin. Ote kaupunkistrategiasta 2035: "Tiivistyva
kaupunkirakenne ja kestava rakentaminen tukevat kaupungin kehitysta ja kasvua. Oulu on
yritysystavallinen, kansainvalistyva ja vetovoimainen.”
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Kaupungin elinkeino- tai toimialarakenteeseen hankkeella ei ole merkittavaa vaikutusta.
Kuntatason vaikutukset:

Tonttien maara tai pinta-ala ei muutu. Rakennusoikeus kasvaa, mutta suurin osa siita kaytettaneen
asuntotilaan. Kaavamuutos mahdollistaa liike- ja palvelutilaa ydinkeskustassa keskeisella sijainnilla ja
hyvin saavutettavissa, vaikkakin sen maara pienenee nykytilanteeseen nahden. Kaavamuutoksella ei
ole vaikutusta muiden alueiden yritystoimintaan.

Yritystason vaikutukset:

Nykytilanteessa alueella toimivat yritykset joutuvat muuttamaan pois rakennusten purkamisen
myota. Jatkossa suunnittelualueella on tilaa yrityksille, tosin sita arvioidaan olevan nykytilannetta
niukemmin. Vahaisemmat liiketilat eivat valttamatta anna mahdollisuutta uuden kaavan mukaisessa
rakentamisessa laajentaa yrityksen toimintaa samassa korttelissa. On epatodennakdista, etta
yritystoimintaa laajennetaan mydhemmin rakennusten kohtiin, jotka alkutilanteessa suunnitellaan
asunnoiksi. Kaavamuutoksella ei arvella olevan vaikutusta yritysten tavara- tai henkildliikenteeseen.

5.3.11. Vaikutukset ilmastonmuutokseen hillitsemiseen ja sopeutumiseen
liImastonmuutoksen hillitseminen

Kaavoituksella voidaan vaikuttaa kasvihuonekaasupaastoihin, jotka syntyvat mm. rakennusten
lammitysenergian kulutuksesta seka ajoneuvoliikenteesta.

Asemakaavoitusvaiheessa ilmastovaikutuksiin vaikuttavia tekijoita ovat mm. maaperan
rakennettavuus, rakennustyyppi, rakentamisen tehokkuus, rakennusten sijainti ja saavutettavuus
suhteessa palveluihin ja tyopaikkoihin seka joustavuus energiantuotantotavan valinnassa.
Asemakaavoituksessa luodaan edellytyksia vahapaastoisen suunnitteluratkaisun toteuttamiselle.

Asemakaavan muutosalue tukeutuu hyvan ilmastopolitiikan mukaisesti olemassa olevaan
kunnallistekniikan, liikenteen seka palvelujen verkostoon. Alueen rakentuminen tukee keskustan
alueen taydennysrakentamista. Alueen sijainti tukee kavelya ja pyorailya liikkumismuotoina. Alueen
kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat sujuvat seka alueen sisalla etta seudullisesti. Alueen mitoittaminen
lumitiloille poistaa tarpeen kuljettaa lunta pois alueelta, mika edistaa kestavaa kehitysta.

Rakentaminen seka rakennuksen kaytto aiheuttavat ilmastovaikutuksia. Rakennusten korkeuden
kasvaessa runkorakenteiden suhteellinen osuus kasvaa. Runkorakenteissa kdytetyn betonin valmistus
on yksi merkittavimmista rakennusvaiheen ilmastopaastojen aiheuttajista.

IImastonmuutokseen sopeutuminen

[lImaston muutosennusteiden mukaan Oulun seudulla sateisuus ja kovemmat sateet lisdantyvat.
Tama otetaan huomioon alueen hulevesien hallinnan suunnittelussa.

Oulun kaupunki on ottanut kayttoon viherkerrointy6kalun. Viherkerroinmenetelmassa alueelle
asetetaan viherkerrointavoitetaso, joka voidaan tayttaa kayttamalla erilaisia viherelementteja, kuten
sailytettavaa ja istutettavaa kasvillisuutta, hulevesirakenteita ja erilaisia lapaisevia

pinnoitteita. Tavoitteena on luoda vihreita ja viihtyisia tontteja, mika tulee myds ekologisia tavoitteita
ja sopeutumista ilmastonmuutokseen.

liImastovaikutukset

Kaavan toteuttamisen ilmastovaikutuksia on tutkittu KILVA-tyOkalun avulla seka alueesta on tehty
hiilijalanjalkilaskelma Planect-ohjelmalla.
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KILVA-tyokalun mukaan valittu sijainti mahdollistaa toteuttamisen ilmastokestavasti. Valintojen
vaikutusmahdollisuus ilmastokestavyyteen on suuri. Arvio kaavan ilmastokestavyydesta teemoittain:
vahvuuksia ovat mm. alueen ilmastoriskeille alttiiden ominaispiirteiden tunnistaminen ja
aarevoityvista sadoloista aiheutuvien vaaratekijoiden tunnistaminen. Heikkouksia ovat mm. hiilen
sailyminen tulevassa rakenteessa ja alueen energiatehokkuuden huomioiminen.

Planect-ohjelman mukaan asemakaavan muutokseen liittyvan rakentamisen hiilipaastot ovat 50
vuoden elinkaaren aikana 19,2 hiilidioksidiekvivalenttitonnia kerrosalaneliometria kohti. Siita noin 92
% koostuu rakennuksesta seka loput esirakentamisesta, infrasta, liikenteesta ja yleisista alueista.
Lukuun sisaltyvat peruskorjaukset. Hiilikadenjalki on 1,68 hiilidioksidiekvivalenttitonnia
kerrosalaneliometria kohti.

5.3.12. Kestavien liikkumismuotojen edistaminen

Suunnittelukohde sivuaa pyorailyn paareittia Torikadulla ja pyorailyn aluereittia Kirkkokadulla.
Kirkkokatu on korttelin kohdalla osa Rotuaarin kavelykatualuetta. Kohteen jalankulku- ja pyoraily-
yhteydet ovat erinomaiset. Kohde sijaitsee keskustatoimintojen liséksi Iahella mm. Torinrantaa ja
suistoalueen puistoja, jotka tarjoavat erinomaisen paasyn kaupungin viihtyisimmille ja suosituimmille
kavely- ja pyorailyreiteille.

Suunnittelukohde on linja-autolla erittdin hyvin saavutettavissa. Kohteesta on Oulun rautatieasemalle
matkaa noin 850 metria kavellen tai pyoralla. Suunnittelukohteen lahin linja-autopysakki sijaitsee
korttelin kohdalla Torikadulla ja sen pysakkipari Saaristonkadun liittyman pohjoispuolella, johon on
matkaa alle sata metrid. Saaristonkadulla Rotuaarin tuntumassa sijaitsee toinen pysakkipari, jotka
sijaitsevat noin 100-200 metrin etdisyydella toisistaan. Naiden kahden pysakkiparin kautta
likenndivat lahes kaikki Oulun seudun joukkoliikenteen linjat.

Saaristonkatu ja Torikatu ovat Oulun keskustassa joukkoliikennekatuja. Oulun kaupunki varautuu
tulevaisuudessa joukkoliikenteen toteutusedellytyksiin katutilassa.

Asemakaavan muutoshanke sijaitsee Oulun ydinkeskustassa, joka kuuluu
yhdyskuntarakennetarkastelun perusteella jalankulkuvydhykkeeseen. Kaytanndssa se tarkoittaa, etta
noin 55 % kohteeseen suuntautuvista tai sielta alkavista matkoista tehdaan kestavilla kulkumuodoilla.
Kohteen sijainti edistaa luonnollisesti kestavien kulkumuotojen kayttoa.

Suunnitelma mahdollistaa asuntojen taydennysrakentamisen keskustassa palveluiden ja hyvien
likenneyhteyksien aaressa. Uudet asunnot voivat paaosin tukeutua kestaviin kulkumuotoihin, mika
edistaa tulevien asukkaiden liikkumista arjessa kestavalla tavalla.

Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamerkintéihin sisaltyva
kolmiomaarays, jolla varmistetaan laadukas ja riittava polkupyoérapysakointi korttelissa.

5.4. Ympariston hairiotekijat

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu tuuliviihtyisyysselvitys, joka on kuvattu selostuksen
kappaleessa 3.3.8. Tuuliturvallisuuden osalta tuloksissa ei havaittu ‘Vaarallinen’-luokituksen alueita.
Tuuliviihtyisyyden tai -turvallisuuden osalta korjaaville toimenpiteille ei havaittu tarvetta.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu ymparistomeluselvitys, joka on kuvattu selostuksen
kappaleessa 3.3.9. Meluselvityksessa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavamaarayksissa.

Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa on laadittu varjostustutkielma, jossa on esitetty
varjostusvaikutuksia korttelissa seka sen lahiymparistossa. Varjostustutkielma on kuvattu selostuksen
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kappaleessa 3.3.12. Korttelin rakennusten kerrosluku vaihtelee nykytilanteessa yhdesta viiteen. Myds
korttelin nykyinen rakennuskanta aiheuttaa ymparisté6n varjostusta. Rakennuskorkeuksien noustessa
asemakaavan muutoksen myota varjostusvaikutus kasvaa nykytilanteeseen verrattuna.

Pilaantuneisuusselvityksessa ei havaittu kynnysarvotason ylittavia haitta-aineiden pitoisuuksia.
Tutkimuspisteverkko oli kuitenkin harva ja toimintoja on ollut kohteessa kauan, joten hankkeen
toteutusvaiheessa kannattaa havainnoida mahdollista pilaantuneisuutta. Mikali pilaantuneisuutta
havaitaan, tulee pilaantuneisuuden taso varmistaa esimerkiksi pikatestein/laboratorioanalyysein ja
tulosten perusteella tehda tarvittavat jatkotoimenpiteet. Mahdollisia jatkotoimen-piteita varten,
mikali pilaantuneisuutta havaitaan, tulee olla yhteydessa myos paikalliseen ymparistdviranomaiseen.

Sulfaattimaaselvityksessa tarkasteltiin 12 naytettd, joista kahden pisteen naytteet luokitellaan
potentiaalisesti happamiksi sulfaattimaiksi. Happamat sulfaattimaat on otettu huomioon
kaavamaarayksissa.

Pilaantuneisuus- ja sulfaattimaaselvitys on kuvattu selostuksen kappaleessa 3.3.6.

5.5. Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset noudattelevat Oulun kaupungin kaytossa olevia merkintdja.
Niiden lisaksi on laadittu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomerkinta van5, jonka sisaltd on kuvattu
selostuksen liitteena olevissa kaavamaarayksissa.

5.6. Nimisto

Asemakaavan muutoksessa on osoitettu korttelin nimeksi Ravander. Nimistotoimikunta on paattanyt
asiasta 12.6.2026 § 5.

Perustelut: Korttelin nimeaminen Ravanderiksi perustuu alueen historiaan ja vakiintuneeseen
paikalliseen nimikaytantoon. Vaiheittain muodostuneen korttelin nykyinen rakennuskanta on paaosin
peraisin 1970-luvulta, mutta nimihistoria ulottuu tata varhaisempaan aikaan. Historiallisesti
Ravander-nimi kytkeytyy kortteliin jo 1800-luvulta lahtien, jolloin kauppias Isak Ravander toimi
alueella ja omisti kiinteistdja korttelissa. Korttelissa sijaitsee muun muassa osoitteessa Kirkkokatu 20
rakennus (Asunto Oy Ravander), joka on ollut Oskar ja Georg Ravanderin saation omistuksessa.

Nimi Ravander (“Ravanderin kortteli”) on vakiintunut paikalliseen kdyttdon ja tunnetaan alueella
yleisesti. Nimi kuvastaa korttelin identiteettia seka paikallishistoriaa ja edustaa henkil6historiaan
pohjautuvaa, paikallista kulttuurihistoriaa esiin tuovaa nimenantoperustetta. Edella esitetty puoltaa
nimen ottamista viralliseen nimistdon.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole muilta osin esitetty uutta nimistoa.

6. Asemakaavan toteutus

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen pohjana olevat maankayton viitesuunnitelmat on laatinut suunnittelun
alkuvaiheessa Sweco Architects Oy ja syksysta 2025 alkaen UULEO arkkitehdit.

VSU Maisema-arkkitehdit Oy on laatinut ymparistdsuunnitelmat.
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6.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan vaiheittain asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.

6.3. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetdadan asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.

Oulussa 27. paivana elokuuta 2026

Jere Klami Kari Nykadnen

vs. asemakaava-arkkitehti kaavoitusjohtaja
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Paivitetty 27.8.2026
Ravander-kortteli

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun kaupungin lll kaupunginosan (Vanhatulli) korttelin 13 tonteilla numero 2, 5, 7 ja 8 (Kirkkokatu
20, Saaristonkatu 8 seka Torikatu 21 ja 23, Ravander-kortteli) seka korttelia ympardivilla katualueilla
on tullut vireille asemakaavan muutos. Tavoitteena on rakennuskannan uudistaminen seka asuin-,

liike- ja toimistorakentaminen. Asemakaavan muutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2026 aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu alue,JoIIa suunnitellaan asemakaavan muuttamista, seka katkoviivalla alue,
jolle hankkeella arvioidaan olevan vaikutuksia.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 4.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset 16ytyvat kaavatunnuksella 564-2518.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
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Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalueena on Ill kaupunginosan (Vanhatulli) korttelin 13 (Ravander-kortteli) tontit
numero 2, 5, 7 ja 8 osoitteissa Kirkkokatu 20, Saaristonkatu 8, Torikatu 21 ja 23 seka osa
Saaristonkadun, Torikadun ja Albertinkadun katualueita korttelin ymparilla. Suunnittelualueen pinta-
ala on 9232 nelibmetria.

Tonteilla numero 2, 5, 7 ja 8 sijaitsevat rakennukset ovat valmistuneet vuosina 1971, 1972 ja 1977.
Rakennukset ovat paaosin liike- ja toimistokdytossa. Tontin nro 2 rakennuksessa sijaitsee myos
asuntoja.

Suunnittelualueen lahiymparistd on Oulun keskustan kerrostalovaltaista aluetta
palvelurakennuksineen. Suunnittelualue rajautuu koillisen puolella Torikatuun ja | kaupunginosan
kortteliin 17, kaakon puolella Kirkkokatuun, lounaan puolella Il kaupunginosan korttelin 13 tonttiin
nro 1 ja Albertinkatuun seka luoteen puolella Il kaupunginosan kortteliin 6.

Suunnittelualueen lahella sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia ovat mm. Riekin
talo, Weckmanin-Veitsiluoto Oy:n talo (Svenska Privatskolan), entinen Snellmanin kauppahuone,
Oulun Diakonissalaitos ja Aleksanterintorin koulu. Suunnittelualue rajautuu Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavassa maakunnallisesti arvokkaisiin osoitettuihin alueisiin Rotuaarin ympariston
liikerakentaminen seka Torikadun puutalot. Mannerheiminpuisto sijaitsee korttelin [aheisyydessa sen
etelapuolella.

Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on rakennuskannan uudistaminen ja
lisarakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Tavoitteena on asuin-, liike- ja
toimistorakentamisen mahdollistava asemakaava siten, etta rakennusten katutasoon tulee liike- ja
yhteistilaa.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen [ahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon, kulttuuriarvoihin, luontoon ja maisemaan, asumiseen, liikkenteen
turvallisuuteen seka kestavien kulkumuotojen edistamiseen kohdistuvat vaikutukset.
Suunnittelualueelle laaditaan tarvittavat selvitykset, joihin kuuluvat mm. rakennushistoriaselvitys,
hulevesiselvitys ja ymparistomeluselvitys. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri
asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetadn asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Asemakaavan muutosalueen maanomistajat ovat tehneet aloitteen asemakaavan muuttamisesta.
Suunnittelualueeseen sisaltyva katualue on Oulun kaupungin omistuksessa. Asemakaavan
muutoksen hakijat laadituttavat asemakaavan muutoksen edellyttdvat maankayton viitesuunnitelmat,
likenne- ja ymparistdsuunnitelmat seka mahdolliset tarvittavat muut suunnitelmat. Hankkeesta
laaditaan maankayttdsopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Oulun kaupunkistrategia Pohjoisen loiste! Oulu 2045

Kaupunkistrategia ohjaa kaupungin toimintaa ja paatoksentekoa tulevina vuosina. Sen tavoitteita
ovat mm. Oulussa on toteutunut kulttuuri-ilmastonmuutos, minka tuloksena Oulu on vilkas ja
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yhteiséllinen kulttuuri- ja tapahtumakaupunki (mittareina mm. tapahtumien ja kansainvalisten
kongressien maara seka matkailutulo). Tiivistyva kaupunkirakenne ja kestava rakentaminen tukevat
kaupungin kehitysta ja kasvua. Oulu on yritysystavallinen, kansainvalistyva ja vetovoimainen.

Oulun keskustavisio 2026-2040

Keskustavisio on strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista.
Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi keskustavision 2.6.2026. Visiona on pohjoisen rytmin suistokaupunki.
Luonto kertoo tahdin, elama vastaa siihen, ja kaupunki virittyy pohjoisen olosuhteiden, eldaméntavan
ja rakentamisen rytmiin. Pohjanlahden ranta ja Oulujoen suisto luovat perustan tulevaisuuden
keskustalle, jossa pohjoinen taika, urbaani elamanrytmi ja oululainen rohkeus kohtaavat.

Asemakaavan muutosalue sijoittuu keskustavision visiokartassa laajentuvan kaupunkikeskustan ja
Hallituskadun kehittamisakselin alueille seka rajautuu Kirkkokadun kehittamisakseliin. Laajentuva
kaupunkikeskusta muodostuu olemassa olevien vetovoimaisten alueiden tukemisesta ja uusien
toiminnallisten solmukohtien luomisesta.

Kuvat 2 ja 3. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta ja asemakaavasta.

Yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen paatoksella 20.6.2016. Yleiskaavassa alue
on osoitettu merkinnalla C: paakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun
kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistéhairidita
aiheuttamattomille tyépaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdaan
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on osa rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu alue, jolta
tunnetaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia tai
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rakenteita. Aluetta koskevista maankayttosuunnitelmista on tiedotettava museoviranomaista ja
pyydettava tarvittaessa viranomaislausunto.

Asemakaava

Tontilla nro 2 on voimassa 25.5.1999 voimaan tullut asemakaava (kaavatunnus 1626). Tontti on
asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL). Rakennusoikeus on kellareineen ja
ullakkoineen 2260 neliometrid. Kerrosalasta 30 % saadaan kayttaa liike- ja toimistotiloja varten.
Kerrosluku on V. Tonttia varten on rakennettava 36 autopaikkaa.

Tonteilla nro 5 ja 8 seka osalla Albertinkadun katualuetta on voimassa 15.10.1991 hyvaksytty
asemakaava (kaavatunnus 1379). Tontit ovat lilkerakennusten korttelialuetta, jolle saadaan rakentaa
hotelli- ja ravintolatiloja (KL-1). Rakennusoikeus on 6750 neliometria. Kerrosluku vaihtelee I-V.
Ullakolle voidaan sisustaa 465 neliometria kerrosalaan laskettavaa tilaa. Sisapihalle on osoitettu
valokatteinen tila. Alueelle tulee toteuttaa yksi autopaikka kerrosalan 85 neliometria kohti.

Tontilla nro 7 on voimassa 22.3.1974 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 650). Tontti on
liikerakennusten korttelialuetta (AL). Rakennusoikeus on 5568 nelidmetria. Kerrosluku on V. Ylimman
kerroksen ylapuolelle saadaan sisustaa 470 nelidmetria sauna-, sosiaali- ja varastotilaa. Alueelle tulee
varata yksi autopaikka liikkehuoneiston kerrosalan 50 nelidmetria kohti.

Katualueilla on paaosin voimassa 6.3.1969 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 491).

Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015 Oulun
kaupunki, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/9524/2021.

Sahkdiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kayntiosoite
Saaristonkatu 8). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisella sivulla.

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, suunnittelu
etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on kuvattu kaavoituksen
eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Alueidenkayttolain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat ldhialueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset
ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa
asiasta. Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistotoimi e DNAOyj

e Lupa- ja valvontavirasto e Elisa Oyj

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Telia Finland Oyj

e Oulun kaupungin esteettomyysvaliokunta e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
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e Oulun museo- ja tiedekeskus

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Telia Towers Finland Oy

¢ Digita Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
Pohjanmaan piiri

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
yhdistys ry

Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
yhdistys (PPLY)

Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry
Nuorisovaltuusto ONE

Oulun Keskustan Alueen Vaikuttajat OKEVA
Oulun yrittdjat

Pohjois-Pohjanmaan yrittdjat
Rakennusteollisuus RT

Kuva 4 Viistoilmakuva suunnittelualueelta. Kuva © 2024 Oulun kaupunki
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta helmikuussa 2023.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla neljan
viikon ajan. Téna aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavillaolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan syksylla 2026. Tana aikana
osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista mielipiteensa.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu loppuvuodesta 2026, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja
tiedotetaan sahkdpostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavillaoloaikana pyytédneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (alueidenkayttdlaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden paatdkseen saa
hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Vs. asemakaava-arkkitehti Jere Klami, p. 044 703 2412

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten
nahtavilld 14.3.-13.4.2023. Asiasta esitettiin yksi mielipide ja yksi lausunto.

Mielipide 1, 23.3.2023:
Tervehdys!
Olemme oheisen hankkeen naapuri, Torikatu 30 Liljeblomin talo, As Oy Oulun Liljeblomin talo.

Otamme mydnteiselld ajatuksella vastaan kaupunkikehityksen naapurustossamme ja koemme, etta
juuri tuo kortteli vaikuttaa kovin positiivisesti Oulun keskustaan, kunhan se saadaan kaavallisesti ja
asemakaavallisesti uudelle tasolle.

Osaltamme haluamme, etta eri tasoinen suunnittelu sisaltaa tulevassa korttelissa sellaiset elementit,
ettda meidan kotimme eli ylla oleva taloyhti® huomioidaan naapurissa.

Meidan ndakemys on, etta asunnot ja tydpaikat toimistoineen ovat tervetulleita seka
kivijalkaliiketilat. Kuitenkin niin, etta erityisesti liiketiloissa mietitdan operaattorien/liiketilatyyppien
valinnat siten, etta toiminnoista ei aiheudu naapurustoon haittaa. Sijaitsemme siis valittdmassa
laheisyydessa ja maatasossa, asumme katutasossa ja toisessa kerroksessa, aivan Torikadun katutilan
laheisyydessa.

Toistaiseksi olemme tyytyvdinen tilanteeseen ja vuodesta 1997 paarakennusta eli Liiljeblomin taloa
on asuttu. Matkan varrella olemme aika ajoin joutuneet puolustamaan asuinrauhaamme.
Esimerkkeina ovat bussipysakit ja niiden sijainti (alun perin ne olivat tulossa Torikadulle aivan
kohdallemme julkisen liikenteen suunnittelijoiden ymmartamatta etta todellakin asumme pysakin
kohdalla), pari vuotta sitten taksiasema kertaalleen jo sijoitettiin juuri talomme eteen mutta se
sitten siirtyi keskustelujemme seurauksena oululaisillekin jarkevaan paikkaan lahelle Rotuaaria,
liiketilat vastapaata meita ovat olleet tasaiseen tahtiin keskusteluissamme/neuvotteluissamme ja
niissa on huomioitu massiivisesti lisaremontoiden musiikin danihaittoja seka asiakaskayttaytymista
jonoissa tai sulkuaikoina. Aika ajoin myds kayttaytymishairididen osalta on jouduttu tekemaan
valvonnallisia halytyksia seka aanimittauksiakin. Erityisesti yokerhotoiminta ei siis sovi mielestamme
tahan kohtaan korttelia.

Korttelin hyva suunnittelu pitaa sisalladn jo alkuun oheisten todellisten ja potenttien haittojen
poistumisen/realisoitumisen ja siten emme ajaudu kaavaprosessissa ristiriitoihiin. Mikali
liikennesuunnittelu ja liiketilasuunnittelu huomioi fiksusti tarpeemme, niin ne varmaan |oytavat
hyva mallit ja keskusta kehittyy hyvinkin luontevasti korttelissa ja kohdallammekin. Lahipalvelut
ovat meidankin mielesta haluttuja kunhan ne vaan ei aiheuta normaalissa mittakaavassa asumiseen
selvaa haittaa. Vastaava suunnittelullinen "jumppa" kaytiin omassa korttelissamme aikanaan ja hyva
kylla tuli.

Toimin osaltamme yhteyshenkilona ja olen kaytettadvissa jos suunnittelu eri tasollaan haluaa viela
suullista palautetta ylla olevista tai itse suunniteltavasta korttelista. Olemmehan sinallaan
harvinaisuus kun asumme naapurissa, ydinkeskustassa Torikadun varrella, kuin omakotitalossa ja
todellakin tieddmme miten lahialuetta nyt kaytetdan ja miten sité voisi parantaa.

Tiedoksi samalla eri osapuolille ja kiitos Leena Kallioniemelle seka Jere Klamille oheistuksista
puhelimitse.



Kaavoitus:

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on ruutukaavakeskustaa
kasitteleva strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista.
Keskustavisiossa asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa, joka on
toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja
palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka lisdksi alueelle sijoittuu runsaasti
toimistoja, tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.

Keskustavisio 2026-2040 on strateginen suunnitelma ja linjaus, jonka tehtavana on ohjata Oulun
kaupunkikeskustan kehittamista. Suunnitelmassa ja toimenpiteissa maaritellaan, millaisista tekijoista
tulevaisuuden elinvoimainen ja omaleimainen kaupunkikeskusta rakentuu. Keskustavisiolla
vastataan tulevaisuuden kestavan kaupunkikeskustan haasteisiin ja kaupunkistrategian tavoitteisiin.
Uusi visio valmistuu vuonna 2026 ja ohjaa keskustan kehitysta vuoteen 2040 asti.

Asemakaavan muutosluonnoksessa on osoitettu maantasoon liiketilaa seka tonttikohtaisesti
liiketilan vahimmaismaara kerrosalana. Asemakaavan muutosluonnoksen taustaksi laadituissa
maankayton viitesuunnitelmissa on osoitettu Torikadun suuntaan avautuviin rakennuksiin liiketilaa,
jota rakennuksissa on my6s nykytilanteessa. Katutason aktiivisuus tukee seka voimassa olevan etta
laadittavan keskustavision tavoitteita.

Asemakaavan muutoksen hakijoille on kerrottu mielipiteessa mainittu toive siita, etta liiketilan
toimijoista ei aiheutuisi haittaa lahiympariston asumiseen. Suunnitelmat tarkentuvat jatkossa
rakentamislupavaiheessa, ja tilojen kaytté muuttuu rakennusten elinkaarten aikana. Liiketilojen
tulevista toimijoista ei ole vield asemakaavan muutoksen laatimisvaiheessa tietoa. Asemakaavan
muutosluonnoksessa ei ole nahty aiheelliseksi rajata liiketilojen kayttdtarkoitusta tarkemmin.

Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa on laadittu liikenneselvitys, joka on kaavaselostuksen
liitteena.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Mika Sarkkinen, kirjoittavat 11.4.2023:

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Vanhatullin kaupunginosan korttelin 13 tontteja 2, 5,7 ja 8
seka naita ymparoivia katualueita koskevan asemakaavan muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (kaavatunnus 564-2518). Kaavamuutoksen tavoitteena on rakennuskannan
uudistaminen seka asuin-, liike- ja toimistorakentaminen. Tama lausunto koskee arkeologista
kulttuuriperintoa.

Oulun keskustassa sijaitseva muutosalue, Ravander-kortteli, kuuluu Museoviraston vuonna 2002
(paivitys 2007) kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa maarittelemaan kaupunkiarkeologiseen
alueeseen (Oulun vanha asemakaava-alue, muinaisjaanndsrekisterin kohdetunnus 1000006102).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan alueen sijoittuminen kaupunkiarkeologiselle
alueelle. Nyt kyseessa olevat tontit on inventoinnissa katsottu kuuluvan luokkaan 3 eli alueiksi, jolla
kulttuurikerrokset ovat todennakoisesti taysin tuhoutuneet. Nailla alueilla maankaytto ei vaadi
arkeologia tutkimuksia, ellei téiden aikana tule esiin tutkimusta ja dokumentointia vaativia
rakenteita tai kerrostumia.



Muutoshanke ei koske korttelin etelakulmalla olevaa tonttia 1. Se, samoin kuin suunnittelualuetta
ympardivat katualueet, on kaupunkiarkeologisissa inventoinneissa arvioitu kuuluvan luokkaan 2.
Nailla alueilla maaperaan kajoaminen tulee tehda joko arkeologisesti valvottuna tai alueella tulee
tehtavaksi koetutkimuksia, joissa selvitetdan mahdollista kaivaustarvetta.

Pohjois-Pohjanmaan museolla ei arkeologisen kulttuuriperinnén osalta ole huomautettavaa
osallistumis ja arviointisuunnitelmasta. Kaavan asiakirjoihin on kuitenkin syyta kirjoittaa auki tontin
arkeologinen tilanne seka kirjata viereisten alueiden arkeologinen potentiaali.

Kaavoitus:

Asemakaavaselostuksen kappaleessa 3.3.5 on kuvattu suunnittelualueen arkeologinen tilanne
ottaen huomioon viereiset alueet. Torikatu ja Saaristonkatu sisaltyvat asemakaavan
muutosalueeseen. Asemakaavan muutosluonnoksen kaavamaarayksissa on osoitettu lausunnossa
Torikadulle ja Saaristonkadulle edellytetyt maaperaan kajoamisen edellytykset.

Lausunto ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.



MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU

Ravander-korttelin asemakaavan muutos
Kaavatunnus 564-2518
[Il kaupunginosa, kortteli 13, tontit 2, 5, 7 ja 8
Kirkkokatu 20, Saaristonkatu 8 seka Torikatu 21 ja 23
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Yleista

Asemakaavan muutosalueena on Il kaupunginosan (Vanhatulli) korttelin 13 (ravander-kortteli) tontit numero 2, 5, 7 ja 8 osoitteissa Kirkkokatu
20, Saaristonkatu 8, Torikatu 21 ja 23 sekd osa Saaristonkadun, Torikadun ja Albertinkadun katualueita korttelin ymparilla. Asemakaavan
muutosalueen maanomistajat ovat tehneet aloitteen asemakaavan muuttamisesta. Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on
rakennuskannan uudistaminen ja lisdrakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Tavoitteena on mahdollistaa asuin-, like- ja
toimistorakentaminen siten, etta rakennusten katutasoon tulee liike- ja yhteistilaa.

Korttelin rakentamiseksi em. kayttdon on laadittu useita eri vaihtoehtoja, joissa on tutkittu rakentamisen muotoa, laajuutta seka korkeiden
massojen sijoittumista kaupunkirakenteeseen. Rakentaminen sijoittuu korttelin reunoille ja muodostaa umpikorttelin kuten Oulun keskusta-
alueelle on tunnusomaista. Kaupunkikuvallisten nakokulmien liséksi lahtokohtina ovat olleet tonttien toteutettavuus, liikenteen sujuvuus ja
rakentamisen vaiheistus.

Ajoliittymat, huoltoajo ja pysakointi on suunniteltu kaikissa vaihtoehdoissa saman periaatteen mukaisesti. Korttelin sisdinen pysakéinti on
jarjestetty kahteen kerrokseen kortteli keskipihalle ja osin rakennusten alle. Korttelin keskelle jaava kansipiha sijoittuu noin kerroksen ylemmas
suhteessa korttelia ymparoivaan katutasoon. Kortteliin kohdistuvan liikenteen suunnittelussa on huomioitu sitd ympargiva liikenne ja varauduttu
tulevaan joukkoliikkennekatuun. Myds maanpinnan korkotason vaihtelut korttelin eri osissa ovat olleet Iahtdkohtana ajoliittymien sijainteja
punnittaessa.

Kaikissa vaihtoehdoissa on kuusikerroksinen jalustaosa ja katutasossa yhteis- ja liiketilat, jotka ovat osin sisdanvedettyja. Vaihtoehtojen
periaatteellinen ero on korkeiden rakennusosien lukumaara - vaihtoehto A on tasakorkea, B:ssa on yksi, C:ssa kaksi ja D:ssa kolme korkeaa
rakennusosaa.

Korkeiden rakennusosien sijoittelussa on huomioitu naapurikorttelien matalat puurakennukset, kuten rakennushistoriallisesti arvokkaat
Snellmanin talo ja Riekin talo - ja jatetty tilaa ko. rakennusten valittdmaan Iaheisyyteen. Useamman korkean rakennusosan vaihtoehdoissa
korkeimmat osat ovat sijoiteltu niin, etta jokaisesta osasta avautuu mahdollisimman pitkat nakymaakselit rakennuksen jokaiselle sivulle.

Merkittavin vaikutus kaukomaisemaan on silld, miten korkeat rakennusmassat sijoittuvat olevaan kaupunkirakenteeseen, mika on kerrosten
lukumaara ja minkalainen on rakennusosan pohjamuoto ja koko. Korkeat rakennusmassat on sijoitettu katutilan puolelta sisennettyina
varjostusten minimoimiseksi tai rakennusmassat ovat tyénnetty kohti korttelin keskiosaa, kuitenkin niin, etta korttelin sisépiha sailyy keskusta-
asumiselle soveliaana korttelipihana.

Lahimaisemassa jalustaosan 6. kerroksen raystaslinja on sovitettu olevien kortteleiden raystaslinjaan. Korttelin mittaiset julkisivut on jaettu
varein ja julkisivusommitelmin pienempiin osiin kuten olevat korttelit, jotka muodostuvat useammasta rakennuksesta ja jotka luovat miellyttavan
mittakaavan kavelijan nakdkulmasta. Asuntoparvekkeet ovat kadun puolella sisdénvedettyja.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Asemakaavan muutosalue rajattu punaisella viivalla. Kansipiha suunnitellaan jalankulkijoiden ja pyorailijdiden lahtékohdista. Huoltolikenne sijoitetaan ajolikenteen kanssa katutasoon ja

hoidettavaksi pyséakdintitasolla. Pelastustoimet suunnitellaan ensisijaisesti omatoimipelastautumisena eika kansipihalle tuoda pelastus- tai
Vertailussa olleet vaihtoehdot ovat sijoitettu Arkkitehtitoimisto Laatio huoltoliikennetta. Korttelipiha suunnitellaan astiaistutuksin ja kohopenkein kalustetuksi oleskelupihaksi, jonka talvikunnossapito hoidetaan
Oy:n Oulun kaupungille ilman suuria koneita. Lumitilat, sadeveden poisto sek& tulvareitit suunnitellaan riittdvan kokoisina. Polkupyorailijat kulkevat kansipihalle
laatimaan Oulun 3d-malliin. polkupyérahissilla.
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VAIHTOEHDOT

Maankaytto-
vaihtoehto

Vaihtoehto A
Vaihtoehto B
Vaihtoehto C
Vaihtoehto D

Rakennusoikeus, kem?
(asuminen + liiketilat + T-ala = yhteensa)

22 500 + 1300 + 1000 = 24 800 kem?
24100 + 1300 + 1000 = 26 400 kem?
25700 + 1300 + 1000 = 28 000 kem?
27 600 + 1300 + 1000 = 29 900 kem?

Kortteli- Autopaikat,

tehokkuus asuminen

4,26 99 AP + 3 LE-AP = 102 AP
4,54 103 AP + 4 LE-AP = 107 AP
4,81 106 AP + 4 LE-AP = 110 AP
514 131 AP + 4 LE-AP = 135 AP

Lisdksi kaikissa vaihtoehdoissa on maanpaallisen pysakdintitason autosuojan kerrosala 2700 kem?.

Pysakdinti Oulun kaupungin alueelle 28.3.2018 laaditun

sakdintinormin mukaan

Autopaikkavaatimus

- Asuminen

- Liike- ja toimistotilat

1AP /210 kem?

1 AP / 120 kem?, jos velvoitepaikka yleiseen pysakdintilaitokseen

(1 AP / 85 kem?, jos autopaikat korttelissa)

Polkupyorapaikkavaatimus

- Asuminen

- Liike- ja toimistotilat
- Erikoispy6rapaikat

1 PP /30 kem?
1 PP /40 kem?
1 erik.PP / 1000 kem?

VE C viistoilmakuva idasta
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Autopaikat,
toimisto- ja liiketilat

11 AP, paikat Kivisydamessa
11 AP, paikat Kivisyddmessa
11 AP, paikat Kivisyddmessa
11 AP, paikat Kivisyddmessa

Pyorapaikkavaatimus
(asuminen + liiketilat + erikoispydrapaikat = yhteensa)

690 + 33 + 21 =744 PP
723 +33+22=778 PP
743 + 33 + 28 = 804 PP
920 + 33 + 28 = 981 PP

7,

VE D viistoilmakuva idasta
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NYKYTILANNE

viistoilmakuva etelasta

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Nykytilanne | 18.08.2023

viistoilmakuva idasta

NYKYTILANNE (voimassa olevan asemakaavan mukaan)

Suunnittelualueelle sijoittuvat, olevat kiinteistot:

Tontti 2: Oskar ja Georg Ravanderin saitio Kirkkokatu 22

Rakennusvuosi: 1971

Kohteen rakennusoikeus: 2260 kem?
Pysakéintipaikat: 36 AP

Tontti 7: Kiinteisté Oy Oulun Saaristonkatu 8
Rakennusvuosi: 1972

Kohteen rakennusoikeus: 5568 kem? +470 kem?
Pysékaintipaikat: 1AP/50 kem? (121 AP)
Tontit 5+8: Kiinteistdo Oy Oulun Torikatu 21-23
Rakennusvuosi: 1977

Kohteen rakennusoikeus: 6750 kem? +465 kem?
Pysékaintipaikat: 1AP/85 kem? (85 AP)

Ravanderin kortteli rajatuu neljaan katuun - Kirkkokatuun,
Albertinkatuun, Torikatuun ja Saaristonkatuun. Viereisissa kortteleissa
sijaitsevat kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti arvokkaat kohteet -
Albertinkadun puolella Snellmanin kauppahuone (rak. 1787/1895) ja
Torikadun puolella Liljeblomin talo (1831), Waenerbergin talo (1829)
seka Riekin eli Santaholman talo (1900). Liséksi Saaristonkadun
puolella sijaitsee v. 1946 rakennettu Rautatalo.

Nykyinen Korttelirakenne koostuu padosin 6-kerroksisista asuin-,liike-
ja toimistorakennuksista, joiden katutasossa on joko liiketilaa tai muuta
tilaa. Saaristonkadun puolella katutilaa rajaa pitka, horisontaalinen
rakennusosa. Yksikerroksinen umpinainen rakennusosa on alunperin
rakennettu paivittaistavarakaupaksi, jonka kellarikerroksessa on
pysakaintihalli ja katutasossa sisapihan puolella kaupan katettu
huoltopiha. Kaynti liiketilaan on jarjestetty Saaristonkadun ja
Kirkkokadun kulmasta. Ravanderin korttelin muut liiketilat sijaitsevat
paaosin Kirkkokadun ja Torikadun puolella.

Korttelin nykyinen piha-alue sijoittuu tonteille 1 ja 2. Nykyinen piha-alue
on Oulun keskustan kortteleille tyypillisen pieni ja rakennettu. Pihalle
sijoittuu nykyiselladn maanpaallistd pysakdintia. Téaman raportin
maankayttdvaihtoehtojen vertailu ei koske kortteliosan tonttia 1
osoitteessa kirkkokatu 22. Tontilla 1 on voimassa oleva asemakaava
vuodelta 1964. Samana vuonna suunniteltiin nykyinen asuin-
likerakennus As Oy Kyromies. Ajoliittyma tontille sijaitsee Albertinkadun
puolella ja pysakaintia on seka pihapaikkoina ettd autotalleissa.

Nykyisen korttelin 13 ajoliittymat sijaitsevat Torikadulla, Saaristonkadun
risteyksen laheisyydessa, seka Albertinkadulla. Tontin 7 huoltoliikenne
ja yhteys maanalaiseen pysakaintihalliin on jarjestetty Torikadulta ja
tonttien 5 seka 8 ajoliikenne Albertinkadulta. Tontin 2 maanalaiseen
pysakointikerrokseen ajetaan Kirkkokadun puolelta porttikaytavan seka
pihalle sijoittuvan ajoluiskan kautta.

KAUPUNKITILA/TOIMINNALLISUUS

- Tontit toimivat itsendisesti, jokaisella tonttikohtaiset ajoliitymat
lukuunottamatta tontteja 5 ja 8, joilla yhteinen pysakdinti- ja huoltoajo

- Korttelia ymparoéi jalkakaytavat seka Kirkkokadun puolella kavelykatu

- Oleva joukkoliikennepysakki sijoittuu Torikadun puolelle

- Korttelin yleisiimetta leimaa pirstaleisuus erityisesti Saaristonkadun ja
Albertinkadun puolella
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viistoilmakuva etelasta

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Maankayttévaihtoehto A | 18.08.2023

viistoilmakuva lannesta

viistoilmakuva idasta

Asuminen: 22 500 kem?

Liiketilaa: 1 300 kem?
T-alaa: 1000 kem?
Yhteensa: 24 800 kem?

Vaihtoehto A koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seké sisdanvedetysta
yldosasta kerrostasoilla 7-8. Korttelin keskelle tydntyva massa on 6-kerroksinen.
Liiketilat sijaitsevat katutasossa korttelin kaikilla sivuilla.

KAUPUNKITILA/TOIMINNALLISUUS

- Tonttirajat sailyvat suunnitelmassa nykyisellaan

- Rakennusoikeus lisaantyy verrattuna nykyiseen

- Kavely- ja pyorailyliikenteen edellytyksia parannetaan, pysakdéinti kokonaan piha-
alueilta pois, pyérapysakéinnille laajat tilavaraukset ja helppokulkuisuus
- Luodaan edellytykset keskusta-alueen asukasmaaran kasvulle

- 1.kerros rakennetaan muita kerroksia korkeampana ja sisdanvedettyna,
liiketiloille parveilutilaa nayteikkunoiden edustalle

- Korttelin ajoliittymat sailyvatt Torikadun ja Albertinkadun puolella

- Polkupydrareitit joko hissien tai katutason ajoliittymien kautta
polkupyoraparkkeihin

- Jalankulku suoraan kadulta porrashuoneisiin tai kdvelykadun puolelta
ulkoportaan kautta kansitasolle

- Korttelin huoltoajo Albertinkadun ajoliittyman kautta

- Torikadun puolella sailyvat tilavaraukset joukkoliikennepysakeille

- Polkupydrareitit joko hissien tai katutason ajoliittymien kautta
polkupyoraparkkeihin

- Jalankulku suoraan kadulta porrashuoneisiin tai kdvelykadun puolelta
ulkoportaan kautta kansitasolle

VALOISUUS/VARJOSTUS

- Uusi rakentaminen varjostaa paéosin Saaristonkadun vartta

- Rakennusmassat varjostavat korttelipihaa maltillisesti

- Kevétpaivan tasauksen aikaan kortteli varjostaa Torikadun puolta aamuisin ja
Saaristonkadun ja Torikadun kulmaa noin klo 12; varjo siirtyy iltapaivan aikana
Kirkkokadun kulmaan klo 18 jélkeen ja illalla varjo siirtyy Kirkkokadun puolelle

- Kesépaivan seisauksen aikaan varjo kulkee Torikadun puolella aamun varhaisina
tunteina siirtyen Saaristonkadun risteykseen; varjo pyyhkii naapurikorttelien
alimpia kerroksia Saaristonkadun ja Kirkkokadun puolella iltapaivan ja illan
tunteina

MAISEMA JA JULKISET ULKOTILAT

- Kaukomaisemassa kortteli sulautuu olevaan kaupunkirakenteeseen

- Kaksi sisdanvedettya kerrosta tdydentavéat korttelirakennetta maltillisesti

- Korttelirakenne noudattaa nykyisia kiinteistorajoja

- Kaupunkirakenne eheytyy ja katutiloihin syntyy miellyttavia kohtaamispaikkoja
liiketilojen edustalle rakennusmassojen sisdanvetojen muodostamien katosten alle

KAUPUNKIKUVA JA SUHDE YMPARISTOON
- Umpikortteliratkaisu, joka taydentaa katutilaa erityisesti Saaristonkadun ja
Albertinkadun puolella
- Jalustaosan raystéskorkeus noudattaa ympardéivan rakennuskannan
raystaslinjaa
- Katutason liiketilat elavéittavat katutilaa kaikkien neljan kadun osalla
- Maltillinen kerrosmaara, tdydentaa olevaa rakennuskantaa
- Umpikorttelimassan jako materiaaleiltaan ja aukotukseltaan
pienempiin osiin kunnioittaa keskusta-alueen olevaa korttelitypologiaa
ja luo kiinnostavampaa ymparist6a jalankulkijan nakékulmasta

RAKENNETTAVUUS/TOTEUTETTAVUUS

- Toteutettavissa vaiheittain koska tonttijako sailyy

- Tonttikohtainen rakennusoikeuden jakautuvuus eriarvoista
- Rakentamisen vélikaikaisratkaisut toteutettavissa
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asemapiirustus 1:2000 ' viistoilmakuva lannesta
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Asuminen: 24 100 kem?

Liiketilaa: 1 300 kem?
T-alaa: 1 000 kem?
Yhteensa: 26 400 kem?

Vaihtoehto B koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seka sisddnvedetysta
yldosasta kerrostasoilla 7-8.

Ratkaisussa on yksi torni, joka sijoittuu Kirkkokadun ja Saaristonkadun kulmaan.
Torni on 13-kerroksinen ja siind on kuusikerroksinen jalustaosa seka
sisddnvedetty ylaosa.

Korttelin keskelle tydntyva massa on 6-kerroksinen.

Liiketilat sijaitsevat katutasossa korttelin kaikilla sivuilla.

KAUPUNKITILA/TOIMINNALLISUUS

- Tonttirajat sailyvat suunnitelmassa nykyiselldan

- Rakennusoikeus lisdantyy verrattuna nykyiseen

- Kévely- ja pyorailyliikenteen edellytyksia parannetaan, pysakdinti kokonaan piha-
alueilta pois, pyérapyséakaéinnille laajat tilavaraukset ja helppokulkuisuus
- Luodaan edellytykset keskusta-alueen asukasmaaran kasvulle

- 1.kerros rakennetaan muita kerroksia korkeampana ja siséanvedettyna,
liiketiloille parveilutilaa nayteikkunoiden edustalle

- Korttelin ajoliittymat sailyvat Torikadun ja Albertinkadun puolella

- Korttelin huoltoajo Albertinkadun ajoliittyman kautta

- Torikadun puolella séilyvat tilavaraukset joukkoliikennepysakeille

- Polkupyoréreitit joko hissien tai katutason ajoliitymien kautta
polkupydréaparkkeihin

- Jalankulku suoraan kadulta porrashuoneisiin tai kvelykadun puolelta
ulkoportaan kautta kansitasolle

VALOISUUS/VARJOSTUS

- Kevétpaivan tasauksen aikaan korkea rakennusmassa varjostaa Torikadun
puolta aamuisin ja Saaristonkadun ja Torikadun kulmaa noin klo 12; varjo siirtyy
iltapaivan aikana Kirkkokadun kulmaan klo 18 jalkeen ja illalla varjo siirtyy
Kirkkokadun puolelle

- Kesépaivan seisauksen aikaan varjo kulkee Torikadun puolella aamun varhaisina
tunteina siirtyen Saaristonkadulle, jossa varjo pyyhkii julkisivun ohi iltapaivan
tunteina noin 2.kerroksen korkeudella lukuunottamatta korkean rakennusosan
varjoa; illalla n. klo 18 alkaen korkean rakennusmassan varjo on siirtynyt
Kirkkokadun ja Saaristonkadun kulmaan; illan mydhaisempina tunteina varjo
kaantyy risteyksen ohi Kirkkokadun puolelle ja siita kohti korttelin keskilinjaa

MAISEMA JA JULKISET ULKOTILAT

- Kaukomaisemassa nékyy yksi tornimainen osa

- Korkean rakennusosan hoikka paaty on suunnattu merelle pain

- Korkeudet noudattavat olevia kaupunkirakenteen kerroslukuja

- Korttelirakenne noudattaa nykyisia kiinteistérajoja

- Kaupunkirakenne eheytyy ja katutiloihin syntyy miellyttévia kohtaamispaikkoja
liiketilojen edustalle rakennusmassojen sisdanvetojen muodostamien katosten alle

KAUPUNKIKUVA JA SUHDE YMPARISTOON

- Umpikortteliratkaisu, joka taydentéaa katutilaa erityisesti Saaristonkadun ja
Albertinkadun puolella

- Jalustaosan raystaskorkeus noudattaa ympardivan rakennuskannan
raystaslinjaa

- Korkein rakennusmassa sijoittuu kavelykadun varteen toiminnalliseen ja
visuaaliseen painopist n korttelin kulmauksessa

- Katutason liiketilat elavoittavat katutilaa kaikkien neljan kadun osalla

RAKENNETTAVUUS/TOTEUTETTAVUUS

- Toteutettavissa vaiheittain koska tonttijako sailyy

- Tonttikohtainen rakennusoikeuden jakautuvuus eriarvoista
- Rakentamisen valikaikaisratkaisut toteutettavissa
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viistoilmakuva etelasta

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Maankayttovaihtoehto C | 18.08.2023

viistoilmakuva lannesta

Asuminen: 25 700 kem?

Liiketilaa: 1 300 kem?
T-alaa: 1000 kem?
Yhteensa: 28 000 kem?

Vaihtoehto C koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seka sisaanvedetysta
ylédosasta kerrostasoilla 7-8 seké kahdesta 12-kerroksisesta tornista.
Tornit sijoittuvat korttelin vastakkaisiin kulmiin, yksi Kirkkokadun ja
Saaristonkadun kulmaan ja toinen Torikadun ja Albertinkadun kulmaan.
Korttelin keskelle tydntyva massa on 6-kerroksinen.

Liiketilat sijaitsevat katutasossa korttelin kaikilla sivuilla.

KAUPUNKITILA/TOIMINNALLISUUS

- Tonttirajat sailyvat suunnitelmassa nykyisellaan

- Rakennusoikeus lisdantyy verrattuna nykyiseen

- Kavely- ja pyorailyliikenteen edellytyksia parannetaan, pysakainti kokonaan
piha-alueilta pois, pyérapysakainnille laajat tilavaraukset ja helppokulkuisuus
- Luodaan edellytykset keskusta-alueen asukasmaaran kasvulle

- 1.kerros rakennetaan muita kerroksia korkeampana ja siséanvedettyna,
liiketiloille parveilutilaa néyteikkunoiden edustalle

- Korttelin ajoliittymat sailyvat Torikadun ja Albertinkadun puolella

- Korttelin huoltoajo Albertinkadun ajoliittyman kautta

- Torikadun puolella sailyvat tilavaraukset joukkolilkennepysakeille

- Polkupy®drareitit joko hissien tai katutason ajoliittymien kautta
polkupyéraparkkeihin

- Jalankulku suoraan kadulta porrashuoneisiin tai kavelykadun puolelta
ulkoportaan kautta kansitasolle

VALOISUUS/VARJOSTUS

- Kevatpaivan tasauksen aikaan korkea rakennusmassa varjostaa Torikadun
puolta aamuisin ja Saaristonkadun ja Torikadun kulmaa noin klo 12; varjo siirtyy
iltapaivan aikana Kirkkokadun kulmaan klo 18 jélkeen ja illalla varjo siirtyy
Kirkkokadun puolelle

- Kesépaivan seisauksen aikaan korkea rakennusosa varjostaa Torikadun puolta
aamun varhaisina tunteina siirtyen Saaristonkadulle, jossa korkean rakennusosan
varjo kulkee julkisivun ohi iltapaivan tunteina; illalla n. klo 18 alkaen varjo ulottuu
muilta paitsi korkean rakennusmassan osalta noin 2. kerroksen korkeudelle
pyyhkiessaan Kirkkokadun julkisivua Saaristonkadun kulmasta kohti korttelin
keskilinjaa

MAISEMA JA JULKISET ULKOTILAT

- Kaukomaisemassa nakyy kaksi tornimaista osaa

- Korkeiden rakennusosien hoikka paaty on suunnattu merelle pain

- Korkeudet noudattavat olevia kaupunkirakenteen kerroslukuja

- Korttelirakenne noudattaa nykyisia kiinteistorajoja

- Kaupunkirakenne eheytyy ja katutiloihin syntyy miellyttavia kohtaamispaikkoja
liiketilojen edustalle rakennusmassojen sisdanvetojen muodostamien katosten
alle

KAUPUNKIKUVA JA SUHDE YMPARISTOON

- Umpikortteliratkaisu, joka tdydentaa katutilaa erityisesti Saaristonkadun ja
Albertinkadun puolella

- Jalustaosan raystaskorkeus noudattaa ymparéivan rakennuskannan
raystaslinjaa

- Korkeat rakennusosat vaistavat sijainnillaan kulttuurihistoriallisesti
merkittdvimpia naapurikorttelien arvokiinteistoja

- Korkeimmat rakennusmassat sijoittuvat korttelin kulmauksiin

- Katutason liiketilat elavéittavat katutilaa kaikkien neljan kadun osalla

RAKENNETTAVUUS/TOTEUTETTAVUUS

- Toteutettavissa vaiheittain koska tonttijako sailyy

- Tonttikohtainen rakennusoikeuden jakautuvuus eriarvoista
- Rakentamisen vélikaikaisratkaisut toteutettavissa
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Asuminen: 27 600 kem?
V E D Liiketilaa: 1 300 kem?
T-alaa: 1 000 kem?

Yhteensa: 29 900 kem?

Vaihtoehto D koostuu 6-kerroksisesta jalustaosasta, seka sisaanvedetysta
yldosasta kerrostasoilla 7-8 seké kolmesta 12-kerroksisesta rakennusosasta.
Korkeat osat sijoittuvat korttelin eri tonteille, joko sisdanvedettyné korttelipihan
keskelle tai tontin rajalle sisdanvedettyyn linjaan.

Liiketilat sijaitsevat katutasossa korttelin kaikilla sivuilla.

KAUPUNKITILA/TOIMINNALLISUUS

- Tonttirajat silyvat suunnitelmassa nykyisellaan

- Rakennusoikeus lisdantyy verrattuna nykyiseen

- Kavely- ja pyorailyliikenteen edellytyksia parannetaan, pysakdinti kokonaan
piha-alueilta pois, pyorapysakainnille laajat tilavaraukset ja helppokulkuisuus
- Luodaan edellytykset keskusta-alueen asukasmaaran kasvulle

- 1.kerros rakennetaan muita kerroksia korkeampana ja siséanvedettyna,
liiketiloille parveilutilaa néayteikkunoiden edustalle

- Korttelin ajoliittymat sailyvat Torikadun ja Albertinkadun puolella

- Korttelin huoltoajo Albertinkadun ajoliittyman kautta

- Torikadun puolella sailyvat tilavaraukset joukkolilkkennepysakeille

- Polkupyérareitit joko hissien tai katutason ajoliittymien kautta
polkupyéraparkkeihin

- Jalankulku suoraan kadulta porrashuoneisiin tai kavelykadun puolelta
ulkoportaan kautta kansitasolle

KansiA 108

VALOISUUS/VARJOSTUS

- Kevatpaivan tasauksen aikaan korkea rakennusosa varjostaa Torikadun puolta
aamuisin ja Saaristonkadun ja Torikadun kulmaa noin klo 12; varjo siirtyy
iltapaivan aikana Kirkkokadun kulmaan klo 18 jalkeen ja illalla varjo siirtyy
Kirkkokadun puolelle

- Kesapaivan seisauksen aikaan korkea rakennusosa varjostaa Torikadun puolta
aamun varhaisina tunteina siirtyen nopeasti Saaristonkadulle, jossa korkean
rakennusosan varjo siirtyy julkisivun ohi iltapaivan tunteina; illalla n. klo 18 alkaen
varjo ulottuu noin 4.kerroksen korkeudelle pyyhkiessaan Kirkkokadun julkisivua
Saaristonkadun kulmasta kohti korttelin keskilinjaa

asemapiirustus 1:2000

MAISEMA JA JULKISET ULKOTILAT

- Kaukomaisemassa nakyy kolme tornimaista osaa

- Korkeiden rakennusosien hoikka paaty on suunnattu merelle pain

- Korkeudet noudattavat olevia kaupunkirakenteen kerroslukuja

- Korttelirakenne noudattaa nykyisia kiinteistorajoja

- Korttelirakenne eheytyy ja katutiloihin syntyy miellyttavia kohtaamispaikkoja
liiketilojen edustalle rakennusmassojen sisédnvetojen muodostamien katosten
alle

KAUPUNKIKUVA JA SUHDE YMPARISTOON

- Umpikortteliratkaisu, joka tdydentaa katutilaa erityisesti Saaristonkadun ja
Albertinkadun puolella

- Jalustaosan raystaskorkeus noudattaa ympardivan rakennuskannan
raystaslinjaa

- Korkeat rakennusosat vaistavat sijainnillaan kulttuurihistoriallisesti
merkittdvimpia naapurikorttelien arvokiinteistoja

- Korkeimmat rakennusmassat sijoittuvat korttelissa niin, etté jokaisesta tornista
avautuu pitkat valoisat ndkymat ymparistoon

- Katutason liiketilat elavéittavat katutilaa kaikkien neljan kadun osalla
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viistoilmakuva etelasta

RAKENNETTAVUUS/TOTEUTETTAVUUS

- Toteutettavissa vaiheittain koska tonttijako sailyy

- Tonttien rakennusoikeudentasapuolinen jakautuvuus ja edellytykset
toteutukselle

- Rakentamisen valikaikaisratkaisut toteutettavissa
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Vaihtoehto A ndkymé& Mannerheiminpuistosta Vaihtoehto B ndkymé& Mannerheiminpuistosta

Vaihtoehto C nakyma Mannerheiminpuistosta Vaihtoehto D ndkyma Mannerheiminpuistosta

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Nakymét Mannerheiminpuisto A-D | 18.08.2023 SWECOﬁ'



Vaihtoehto A ndkyma Kirkkokadulta Vaihtoehto B ndkyma Kirkkokadulta

Vaihtoehto C nakyma Kirkkokadulta Vaihtoehto D nakyma Kirkkokadulta
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Vaihtoehto A ndkyma Torikadulta pohjoisesta Vaihtoehto B ndkyma Torikadulta pohjoisesta
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Vaihtoehto C nakyma Torikadulta pohjoisesta Vaihtoehto D nakyma Torikadulta pohjoisesta
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Vaihtoehto A ndkyma Torikadulta etelédsta Vaihtoehto B ndkyma Torikadulta etelasta
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Vaihtoehto C ndkyma Torikadulta etelasta Vaihtoehto D ndkyma Torikadulta etelasta
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Vaihtoehto A ndakyméa Saaristonkadulta idasta Vaihtoehto B ndkyma Saaristonkadulta idasta

Vaihtoehto C ndkyma Saaristonkadulta idasta Vaihtoehto D ndkyméa Saaristonkadulta idasta
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Vaihtoehto A ndkyma Saaristonkadulta l1annesta Vaihtoehto B ndkyma Saaristonkadulta lannesta

Vaihtoehto C ndkyma Saaristonkadulta 1annesta Vaihtoehto D ndkyma Saaristonkadulta 1annesta
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Vaihtoehto A ndkyma Albertinkadulta idasta Vaihtoehto B ndkyma Albertinkadulta idasta

Vaihtoehto C nakyma Albertinkadulta idasta Vaihtoehto D nakyma Albertinkadulta idasta
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Vaihtoehto A ndkyma Albertinkadulta l&nnest& Vaihtoehto B ndkyma Albertinkadulta lannesta
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Vaihtoehto C nakyma Albertinkadulta l&nnesta Vaihtoehto D nakyma Albertinkadulta I&nnesta
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Vaihtoehto A varjostus kevatpaivantasaus klo 9 Vaihtoehto A varjostus kevatpaivantasaus klo 12

Vaihtoehto A varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto A varjostus kevatpaivantasaus klo 18

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Varjostusanalyysi kevatpaivantasaus A, nakyma eteldsta | 18.08.2023 SWECO ﬁ



A

Vaihtoehto A varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto A varjostus kevatpaivantasaus klo 18
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Vaihtoehto B varjostus kevatpaivantasaus klo 12

Vaihtoehto B varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto B varjostus kevatpaivantasaus klo 18
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Vaihtoehto B varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto B varjostus kevatpaivantasaus klo 18

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Varjostusanalyysi kevéatpaivantasaus B, nakymé lannestd | 18.08.2023 SWECO ﬁ
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Vaihtoehto C varjostus kevatpaivantasaus klo 9

Vaihtoehto C varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto C varjostus kevatpaivantasaus klo 18
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Vaihtoehto C varjostus kevatpaivantasaus klo 9

A

Vaihtoehto C varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto C varjostus kevatpaivantasaus klo 18
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Vaihtoehto D varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto D varjostus kevatpaivantasaus klo 18
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Vaihtoehto D varjostus kevatpaivantasaus klo 15 Vaihtoehto D varjostus kevatpaivantasaus klo 18
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Vaihtoehto A varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto A varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Vaihtoehto A varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto A varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Vaihtoehto B varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto B varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Vaihtoehto B varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto B varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Vaihtoehto C varjostus kesapaivanseisaus klo 9
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Vaihtoehto C varjostus kesapaivanseisaus klo 18

Vaihtoehto C varjostus kesapaivanseisaus klo 15

Ravander-kortteli | MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJEN VERTAILU | Varjostusanalyysi kesépaivanseisaus C, ndkyma eteléstd | 18.08.2023
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Vaihtoehto C varjostus kesapaivanseisaus klo 9
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Vaihtoehto C varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto C varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Vaihtoehto D varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto D varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Vaihtoehto D varjostus kesapaivanseisaus klo 15 Vaihtoehto D varjostus kesapaivanseisaus klo 18
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Karsittuja versioita

Korttelin kaavamuutosprosessissa on tutkittu mm. miten korttelin uudet
rakennusmassat suhtautuvat ympargiviin kortteleihin, taydennetdankoé
olevaa rakennuskantaa vai erottaudutaanko maamerkinomaisesti
ympardivasta kaupunkirakenteesta.

Tarkastelussa on ollut mm. rakennusmassojen kerrosmaarat,
korkeampien rakennusosien sijoittuminen sekd niiden lukumaara,
suuntaus ja pohjapinta-alan koko. Ensimmaisissa luonnoksissa oli myds
tontti 1 mukana.

Prosessin aikana on luonnosteltu mm. kahdesta terassoidusta talosta
koostuva vaihtoehto, joka olisi kokonaisvaltainen maamerkki. Ratkaisun
korkeimmat rakennusosat sijoittuivat vastakkaisiin korttelin  kulmiin.
Terassoituvaa vaihtoehtoa ei pidetty keskusta-alueelle tai tahan
rakennuspaikkaan soveltuvana. Se ei tdydentdnyt mittakaavaltaan tai
hahmoltaan ymparodivia kortteleita vaan poikkesi kokonsa ja muotonsa
vuoksi muusta kaupunkirakenteesta.

Koska tontit muodostavat itsendiset kiinteistonsa, tuli ratkaisuissa
huomioida tonttien tasavertainen asema rakennusoikeuden
jakaantumisessa. Tama johti osaltaan erilaisten vaihtoehtojen
karsiutumiseen.
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PYSAKOINTINORMI: asunnot 1 ap / 210 kem?
liiketilat 1 ap / 85 kem2
liiketilat 1 ap / 120 kem? (jos yleisessa pysakaintilaitoksessa)
hotelli 1 ap / 200 kem? (tontilla tai yleisess4 pysaksintilaitoksessa)
Hotellin ista voidaan i, erillisen
perusteella harkita joustoja, velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa v

LISAKSI: LE-autopaikat: 2 kpl LE-AP / 50 ap,
sen jalkeen 1 kpl / kutakin alkavaa 50 ap

LAAJUUSTIEDOT TONTEITTAIN, RAKENNUKSET. (ei sis. 1 krs autohallia),

RO-kem?* autopaikkavaatimus

TONTTI 7 ( uusi nro 12)

liiketilat: 600 kem? liiketila-ap 5 kpl (Kivisydamessa)

asunnot: 9070 kem? asuin-ap 44 Kkpl (joista 35 ap tontti 7 kellarissa)
t-ala 884  kem?

YHTEENSA 10 559 kem?

TONTTI 2

liiketilat: 214 kem? liiketila-ap 3 kpl (korttelissa)

asunnot: 4685 kem?  asuin-ap 23 kpl

t-ala 245 kem?

YHTEENSA 5144 kem?

TONTTI 5 ( uusi nro 11)

liiketilat: 144 kem? liiketila-ap 2 kpl (korttelissa)
asunnot: 2655 kem? asuin-ap 13 kpl
t-ala 332 kem?

YHTEENSA 3131  kem?

TONTTI 8 ( uusi nro 10)

liiketilat: 232 kem? liiketila-ap 3 kpl (korttelissa)
asunnot: 6915 kem?  asuin-ap 33 kpl
t-ala 411 kem?

YHTEENSA. 7558  kem?

LISAKSI le-ap 4 kpl

KORTTELI YHTEENSA

liiketilat: 1190  kem?
asunnot: 23325 kem? Pyorépaikat
t-ala 1872  kem?
YHTEENSA. 26 387 kem? Tontti 7:
- 368 pp sisélla
AUTOHALLI 2134 kem? (sis. ajoyht. ja luiskat) - 25 pp ulkona
tontti 7: 352 kem?
onti 2 602 kem? Yht 393 pp
tontti 5 742 kem? .
tontti 8: 358 kem? T?g‘;' gp sisalla

KOKO KORTTELIN AP-VAATIMUS:
Tontti 5 (uusi 11):

liketila-ap Kivisydameen 5 ap - 95 pp sisalla
liiketila-ap kortteliin 8 ap Tontti 8 (uusi 12):
asuin-ap  kortteliin 113 ap - 245 pp sisélla
le-ap kortteliin 4 ap
YHTEENSA kortteliin 125 ap Lisaksi pihakannella 24
pp korttelin
yhteiskayttéon
AUTOPAIKKOJA KORTTELISSA:
tontti 7 (12) kellari 35 ap
yhteinen pysékainti maantaso 56 ap
yhteinen pysakéinti kellari 52 ap
YHTEENSA 143 ap (18 ap yli minimivaatimuksen)
*Ro-kem? laskettu 250mm ulkoseinépaksuudella,
asuntojen viemérivaraukset on arvioitu, muita hormivarauksia ei ole huomioitu.
Yli kahdeksankerroksiset rakennukset varustettu palolta suojatulla sekd
1
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P

PYSAKOINTINORMI:  asunnot 1 ap / 210 kem?
liiketilat 1 ap / 85 kem2
liiketilat 1 ap / 120 kem? (jos yleisessa pysaksintilaitoksessa)
hotelli 1 ap / 200 kem? (tontilla tai yleisess pysékdintilaitoksessa)

Hotellin it il voidaan i i, erillisen
harkita joustoja, it it tulee toteuttaa vahintaan 75%.
LISAKSI: LE-autopaikat: 2 kpl LE-AP / 50 ap,

sen jalkeen 1 kpl / kutakin alkavaa 50 ap

LAAJUUSTIEDOT TONTEITTAIN, RAKENNUKSET. (ei sis. 1 krs autohallia),

RO-kem?* autopaikkavaatimus
TONTTI 7 ( uusi nro 12)

hotelli: 8000 kem? hotelli-ap 40 kpl (normin mukainen tarve)
jousto hotellitoimijan selvitykseen perustuen -25% = 30 kpl hotelli-ap
Kivisyddmessa 26 kpl velvoitepaikkaa, jotka voidaan osoittaa hotellille.

asunnot: 2398 kem?  asuin-ap 12 kpl (normin mukainen tarve)
Selvityksen mukainen todellinen tarve 18 kpl asuin-ap.

- Tontin 7 kellariin sijoittuu: 18 kpl asuin-ap,
15 kpl hotelli-ap ja 2 kpl le-ap, yhteensa 35 ap.
- Kivisydameen u: 15-26 kpl hotelli-ap (selvityksen perusteella).

t-ala 232 kem?

YHTEENSA 10635 kem?

TONTTI 2

liiketilat: 214 kem? liiketila-ap 3 kpl (korttelissa)
asunnot: 4685 kem?  asuin-ap 23 kpl

t-ala 245 kemz

YHTEENSA 5144 kem?

TONTTI 5 (uusi nro 11)

liiketilat: 144 kem? liiketila-ap 2 kpl (korttelissa)
asunnot: 2655 kem? asuin-ap 13 kpl
t-ala 332 kem?

YHTEENSA 3131  kem?

TONTTI 8 (uusi nro 12)

liiketilat: 232 kem? liiketila-ap 3 kpl (korttelissa)
asunnot: 6915 kem? asuin-ap 33 kpl
t-ala 411 kem?

YHTEENSA. 7558 kem?
LISAKSI le-ap 4 kpl

KORTTELI YHTEENSA

liiketilat: 8595  kem?
asunnot: 16 653 kem? .
t-ala 1220 kem? Pydrépaikat
YHTEENSA. 26468 kem?
Tontti 7:
- 94 pp sisélla
AUTOHALLI 1885  kem? (sis. ajoyht. jaluiskaty | - 45 PP ulkona
tontti 7: 103 kem? yht 139 pp
tontti 2: 682 kem?
tontti 5: 742 kem? Tontti 2:
tontti 8: 358 kem? - 165 pp sisélla
KOKO KORTTELIN AP-VAATIMUS: Tontti 5 (uusi 11):
- 95 pp sisélla
liiketila-ap Kivisydameen 51 ap
Tontti 8 (uusi 12):
liiketila-ap kortteliin 31 ap - 245 pp sisalla
asuin-ap  kortteliin 81 ap
le-ap kortteliin 4 ap Lis&ksi pihakannella 24
YHTEENSA kortteliin 116 ap pp korttelin
yhteiskayttoon
AUTOPAIKKOJA KORTTELISSA:
tontti 7 kellari 35 ap
yhteinen pysékointi maantaso 50 ap
yhteinen pysakéinti kellari 52 ap
YHTEENSA 137 ap (21 ap yli minimivaatimuksen)
“Ro-kem? laskettu 250mm ulkoseindpaksuudella,
asuntojen viemérivaraukset on arvioitu, muita hormivarauksia ei ole huomioitu.
Yli kahdeksankerroksiset rakennukset varustettu palolta suojatulla aytavalla seka
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VARJOSTUSANALYYSI

Ravander-korttelin asemakaavan muutos
Kaavatunnus 564-2518
11l kaupunginosa, kortteli 13, tontit 2, 5, 7 ja 8
Kirkkokatu 20, Saaristonkatu 8 seka Torikatu 21 ja 23
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MERKKIEN SELITYKSET

|:| kiveys, vaalean harmaa
|:| kiveys, hiekan varinen

Dj turva-alusta, hiekan varinen, vaaleampi/tummempi

korotettu
istutusalue,
tukimuuri/reuna
h 200-450

lumi

pp
pr

pe
ia

- keskikorkea dynaaminen istutusalue, kasvualusta h 400-600

keskimatala dynaaminen istutusalue, kasvualustan h 400

matala dynaaminen istutusalue, kasvualusta h 400

dynaaminen istutusalue sisaltdd maanpeiteperennoja (50%),
matalia ja keskikorkeita perennoja (25-45%) seka heinia ja
pensaita (10-25%). Liséksi alueelle istutetaan suurempia
pensaita, joita hoidetaan leikkaamalla rungollisiksi

lumitila
rungollinen pensas

rungollinen pensas istutusastiassa
polkupyorapysakainti, runkolukittava pyorateline
poytaryhma, siirrettava

penkki, siirrettava

istutusastia, kausikasvit

pylvasvalaisin, alustava

L= Metalliaita ja kdynnos

Kalusteissa- ja valineissa oltava kansipihalle soveltuva
asennustapa. Oleskelualueen kalusteet ovat siirreltévié ja ne
siirretdan talveksi varastoon, jolloin aluetta voidaan kayttaa
lumitilana. Istutusalueille asennetaan kansipihalle soveltuva
kastelujarjestelma.

VSU

VSU MAISEMA-ARKKITEHDIT OY

UUSIKATU 24 G 72, 90100 OULU
ISONNIITYNKATU 3 H, 00520 HELSINKI

OULU, RAVANDER- KORTTELI
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05.02.2025



=
7 P AN

< - S ; &5 LA p A
Vastaanottavan hulevesiviemarin rajallisen VE2: tonteille 2, 5, 7 ja 8 toteutetaan yhteinen Vo
kapasiteetin vuoksi kiinteistoilta edellytetaan / viivytysrakenne tontin 7 pohjoisreunaan )
viivytystd. Viivytys sijoitetaan kansirakenteen alle / maanvaraiselle alueelle. Viivytystilavuus

ja se voidaan toteuttaa esim. sdiliérakenteena. /} yhteensd 51 m?. Liitos toteutetaan 15
Viivytys toteutaan painovoimaisena ratkaisuna, 1 ' Saaristonkadun hulevesiviemariin. Viivytyksen

jos tama on korkojen puolesta mahdollista tai toteyttamistapa tarkentuu jatkosuunnittelussa.

vaihtoehtoisesti pumppauksella. -

—~7 775

Hulevesiviemarin virtaussuunta on
Saaristokadulle, mutta kadun tulvareitti
suuntautuu Albertinkadulle.

/ @ V“

Tontti 7: Viivytystilavuuden tarve 19 m?. |,
Viivytys voidaan toteutettaa tontin
pohjoisreunan maanvaraisella alueella
tai kansirakenteen alla. Liitos voidaan
toteuttaa painovoimaisena
Saaristonkadun hulevesiviemariin,
mikali viivytysrakenne toteutetaaan

' tason +3.2 yldpuolelle

detaljista.
avaustaite

asarm

aujatails

17"
/

/| VE1: Tonteille toteutetaan tonttikohtaiset
viivytysjarejestelmat. Kartalla on esitetty
nykyiset liitospisteet, joita voidaan mahdollisesti
- hyédyntaa tulevassa tilanteessa. Liitospisteet
! Ltarkentuvatjatkosuunnittelussa.

Katualueella on pieni
painanne, joka katkaisee
tulvareitin. Ei kuitenkaan
aiheuta riskia rakenteille.

Urakoitsijalla satidi 8,10.2016//4>
tybmaalla tyGnaikainén vesjiol 2
litoksen petettya. //

W37 )
Tontti 5: Viivytystilavuuden tarve 10
m3. Toteutetaan kansirakenteen alla.
| Liitos voidaan toteuttaa
7 | painovoimaisena Torikadun
| hulevesiviemariin, mikali
viivytysrakenne toteutetaaan tason
/| +4.1 ylapuolelle.

Kansipihan hulevesien tulvareittind
toimii porraskaytava kansipihalta
Kirkkokadulle. Tulvareitin suunnittelussa '
/| tdytyy huomioida, etteivat hulevedet
' kulkeudu porraskaytavaa pitkin
pysakointitasolle.

AL/

A Tontti 2: Viivytystilavuuden tarve 11 m3. Toteutetaan
| kansirakenteen alla. Liitos Kirkkokadun hulevesiviemariin
<\ voidaan toteuttaa painovoimaisena, mikali viivytysrakenne

toteutetaan tason +6.3 ylapuolella, muutoin hulevedet tulee
\ johtaa pumppaamalla kadun hulevesiviem&riin.

% N

N /
/ /
~_ / /

Tontti 8: Viivytystilavuuden tarve
11 m3. Toteutetaan
- kansirakenteen alla. Liitos voidaan
toteuttaa painovoimaisena
Torikadun hulevesiviemariin,
mikali viivytysrakenne
.| toteutetaaan tason +4.2
\ ylapuolelle.

N N/ L/ X 3’76 I

) & A/ BB PN
NDERIN KORTTELI, HULEVESISELVITYS
LIITE 1. Suunnitelmakartta 1:1000 (A3)
15.03.2024, pdivitetty 19.12.2025

MERKINNAT

———  Asemakaava-alue Tulvareitti [ Uusikatto

o . —  Valuma-alue Kiinteiston alustava liitospiste [/ Naapurikiinteiston sailyva
Tekijd: S. Kiho (hulevesiverkoston mukainen) hulevesiviemariin rakennus
Tark: E-R Rautarinta —~—= Pintavalunta Maanalainen viivytysrakenne (VE2) Kansipiha
Hyvdksynyt: M. Katainen ——= Nykyinen hulevesiverkosto

Tontin uusi hulevesiviemari S'TOVJlse
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Kuva 1. Asemakaavamuutosalueen sijainti kartalla.
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1. Lahtokohtia ja kaavatilanne @2

Asemakaavan muutosalueena on Oulun ydinkeskustassa sijaitsevan llI
kaupunginosan (Vanhatulli) korttelin 13 (Ravander-kortteli) tontit numero 2, 5,
7 ja 8 osoitteissa Kirkkokatu 20, Saaristonkatu 8, Torikatu 21 ja 23 seka osa
Saaristonkadun, Torikadun ja Albertinkadun katualueita korttelin ymparilla.
Korttelissa oleva tontti 1 sdilyy ennallaan. Asemakaavan muutosalueen
maanomistajat ovat tehneet aloitteen asemakaavan muuttamisesta. Hakijoiden
tavoitteena on rakennuskannan uudistaminen ja lisdrakennusoikeuden
osoittaminen asemakaavassa. Tavoitteena on asuin-, liike-, majoitus- ja
toimistorakentamisen mahdollistava asemakaava siten, etta rakennusten
katutasoon tulee liiketilaa. Viereisilla kortteleilla ei ole kaynnissa asemakaavan
muutostoita. Kohdetta Iahinna oleva asemakaavan muutosty6 on kdynnissa
Saaristonkadun varrella sijaitsevassa Saarisammon korttelissa.

Ymparoivat korttelit ovat rakentuneet voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti. Yleiskaavassa kortteli kuuluu C-merkinnalla keskustatoimintojen
alueeseen, joka varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille
palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairioita
aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa
sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita.

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti tonttinumeroineen ja voimassa oleva asemakaava.
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1. Lahtokohtia ja kaavatilanne ¢

Olemassa olevat rakennukset on tarkoitus purkaa ja korvata uudisrakennuksilla.
Tontinkdyttosuunnitelman
* Vaihtoehdossa 1 on

* liike- ja toimitiloja 1 190 k-m2

¢ asuntorakentamista 23 325 k-m2

* Vaihtoehdossa 2 on
* liike- ja toimitiloja 595 k-m2
* majoitustoimintaa 8 000 k-m2

¢ asuntorakentamista 16 653 k-m2

Kaavamuutoksen kohteena olevan korttelin tonttien yhteenlaskettu pinta-ala on noin
5935 m2. Nykyisin tonteilla on yhteensa liike- ja toimitiloja 8 211 k-m2 ja asuntoja

2 043 k-m2. Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeutta on kayttamatta nykyisin
yhteensa 4 324 k-m2 ja se kohdistuu paadasiassa tontille 7. Suunnittelualueen tonteilla
on lisaksi pysakaointilaitos ja kellarikerroksen pysakadintitiloja, joissa on yhteensa 163
autopaikkaa. Pysakointipaikkoja on nykyisin toteutettu 15 kpl enemman kuin
asemakaavamaaraykset velvoittavat. Suunnittelukohde sijaitsee Oulun kaupungin
vhdyskuntarakenteessa jalankulkuvyohykkeelld ja joukkoliikennekadun varrella.

rosanpera: |

Toppila' =
Toppilansaari =

Nallikari

i
Sr =

RG  Suunnittelukohde

-

Vihredsaari  /

e

astelli

* Lamsal

.‘
B

Knuutitan=
kangas
onen ®

\

~ ¢Rnlil

W Keskustan jalankulkuwydhyke
M 2lakeskuksen jalankulkuwyBhyke
W Alakeskuksen jalankulkuwshyke/ intensiivinen joukkoliikenne
B 2lakeskuksen jalankulkuwyihyke/ joukkolikenne
W keskustan reunawbhyke
W Keskustan reunawbhykes intensiivinen joukkoliikenne
W Keskustan reunawythyke/ joukkolikenne
M Intensiivinen joukkolikennewihyke
W joukkolikennewbhyke
W Heikko joukkolikennewbhyke
AutowyBhyke

'\‘ Jinatti ._I

Kuva 3. Suunnittelualueen sijainti yhdyskuntarakenteen liikenteellisessd
vybhykejaossa (ldhde: Suomen ympdristékeskus SYKE).
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2. Alueelle tehtyja aikaisempia suunnitelmia

Suunnittelualuetta koskevia aiemmin laadittuja liikennesuunnitelmia ovat
mm.

* Keskitetty pyorapysakointi (2022)

* Oulun kestavan kaupunkiliikkumisen suunnitelma, SUMP (2021)
* Oulun baanaverkkosuunnitelma 2030 (2019)

*  Oulun pysakoéintinormit (2018) ja soveltamisohje (2020)

* Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelma 2030 (2017)

* Keskustavisio 2040 (2017)

* Oulun keskustan pyorailyn ja kdvelyn kehittaminen (2015)

* Oulun seudun liikennejarjestelmasuunnitelma 2030 (2014)

Kuva 4. Suunnittelualueen maankdytén viitesuunnitelma (luonnos 3.12.2025, Uuleo Oy).
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3. Liikenteelliset olosuhteet /s

Jalankulku ja py6raily

"%
Suunnittelukohde sivuaa Oulun seudun pyorailyn /’ / !
IRWgari B / 7
tavoiteverkoston 2030 ratkaisun mukaan pyordilyn # wNE- () A /I
paareittia Torikadulla ja pyorailyn aluereittia Kirkkokadulla. ‘\KV' g
Kirkkokatu on korttelin kohdalla osa Rotuaarin > SN /

. . . . Suunnittelukohde L 7
kdvelykatualuetta. Saaristonkadun molemmin puolin kulkee e \‘s/\
kadunvarrella jalkakdytavat. Albertinkadulla ja Torikadulla oS v i

s b .

suunnittelualueen korttelin puoleisella reunalla kulkee
jalkakaytavat ja molemmilla kaduilla ajoradan toisella
puolella yhdistetty jalankulku- ja pyoratie.

Vanhatulli
Raksila

Leveri

Kohde sijaitsee keskustatoimintojen lisdksi Iahella mm.
Torinrantaa ja suistoalueen puistoja, jotka tarjoavat
erinomaisen paasyn kaupungin viihtyisimmille ja
suosituimmille kavely- ja pyordilyreiteille.

Pai- ja aluereitit
— Aluereitti

Karjasilta — PEEreitt Karjasilta

=== Uusi pyorailyn aluereitti

=== Uusi pyorailyn paareitti

Kuva 5. Ote baanaverkkosuunnitelmasta 2030 Kuva 6. Ote Oulun seudun pyérdilyn tavoiteverkosta 2030.
(katkoviivalla suunnitellut baanat).
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3. Liikenteelliset olosuhteet /s

Joukkoliikenne

Suunnittelukohteen lahin linja-autopysakki sijaitsee korttelin kohdalla Torikadulla
ja sen pysakkipari Saaristonkadun liittyman pohjoispuolella, johon on matkaa alle
100 m. Saaristonkadulla Rotuaarin tuntumassa sijaitsee toinen pysakkipari, jotka
sijaitsevat noin 100-200 metrin etdisyydella toisistaan. Naiden kahden
pysakkiparin kautta liikkenndi [ahes kaikki Oulunseudun joukkoliikenteen linjat.

Saaristonkatu-Torikatu ovat Oulun keskustassa joukkoliikennekatuja. Oulun
kaupunki varautuu tulevaisuudessa joukkoliikenteen kehittamisen
toteutusedellytyksiin katutilassa.

Holliha

Suunnittelukohde on linja-autolla erittdin hyvin saavutettavissa. Kohteesta on
lisdksi Oulun rautatieasemalle matkaa noin 850 metria kadvellen tai pyoralla.
Autolla lyhin reitti on noin 1000 metria.

Karjasiltz

Kuva 7. Ote Oulun seudun joukkoliikenteen reittikartasta (osl.fi).
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3. Liikenteelliset olosuhteet s/

Moottoriajoneuvoliikenne

Kortteli rajautuu pohjoisessa Saaristonkatuun, lannessa Torikatuun, eteldssa Albertinkatuun ja
idassa Kirkkokatuun. Saaristonkatu on alueellinen kokoojavayla. Ydinkeskustan alueella kaduilla
on 30 km/h alueellinen nopeusrajoitus. Saaristonkatu on autoliikenteelle yksisuuntainen
lanteen pain. Albertinkatu on vastaavasti yksisuuntainen itaan pain. Kirkkokadulla autoliikenne
on sallittu vain LE-kuljetuksille ja huoltoliikenteelle. Torikatu on kaksisuuntainen katu. Lahimmat
pohjois-eteldasuuntaiset alueelliset kokoojavaylat sijaitsevat Aleksanterinkadulla ja Uusikadulla.
Albertinkatu voi tulevaisuudessa muuttua autoliikenteelle kaksisuuntaiseksi.

Suunnittelukohde

Paavaylat ovat tyypillisesti vilkkaita taajaman lapi tai niiden ohi kulkevia tai keskustaan johtavia
padkatuja seka eri kaupunginosia yhdistavia paakatuja, joita pitkin mm. elinkeinoelaman
raskaan liikenteen kuljetukset hoituvat. Alueelliset kokoojavaylat ovat eri kaupunginosista
toiseen lapikulkuliikennetta valittavia paakokoojakatuja, jotka yhdistavat alueita toisiinsa ja niita
edelleen paavayliin.

Raskas liikenne kayttaa alueellisia kokoojavaylia paaasiassa vaylien varrella tai niiden lahella
olevien maankayttétoimintojen vuoksi. Paikalliset kokoojavaylat kytkevat alueen toiminnot
alueellisiin kokoojavayliin tai paavayliin. Paikallisen kokoojavaylan roolina on palvella ko. alueen
sisalta alkavaa ja sinne paattyvaa liikennetta. Tonttikadut ovat maankayttda valittomasti
palvelevia katuja, joiden avulla liitetddan maankdyton toiminnot muuhun liikenneverkkoon.

M = Valtatie
1 = Paavayla
2 = Alueellinen kokoojavayla

3 = Paikallinen kokoojavayla

Kuva 8. Kohteen sijainti Oulun kaupungin liikenneverkolla.
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3. Liikenteelliset olosuhteet /s

Liikennemaarat ja -ennuste

Saaristonkadun lilkkennemaara on liikennevalolaskentojen b Y _ _
mukaan 4780 ajon./vrk ja katuparina toimivalla Albertinkadulla /7 Bpf <.:900 ¥V Ve Ny
2900 ajon./vrk. Torikadulla liikennetta on korttelin kohdalla 7 / 4 / @ .
2600 ajon./vrk.

Saaristonkatu on joukkoliikenteelle kaksisuuntainen, mutta
muulle autoliikenteelle yksisuuntainen Torinrantaan pain.
Albertinkatu on niin ikdan yksisuuntainen rannasta itaan pain.

Oulun kaupungin liikenne-ennustemallin mukaan vuonna 2040
Saaristonkadun yleinen liikennemaara nousee 16 % ja
Albertinkadulla 20 %. Torikadulla liikennemaara nousee 24 %.

Kuva 9. Liikennemddrdt keskimddirin arkivuorokautena nykytilanteessa

liikennevalolaskentojen mukaan (ajon./vrk).
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3. Liikenteelliset olosuhteet /s
Nykyiset pysakointijarjestelyt

Korttelissa sijaitsee nykyisin maanpaallinen pysakadintilaitos ja lisaksi
loytyy kellarikerroksen pysakdintitiloja, joissa on yhteensa 163
autopaikkaa. Pysakdintipaikkoja on nykyisin toteutettu 15 kpl
enemman kuin asemakaavamaaraykset velvoittavat. Tonteilla olevilla
liiketiloilla on lisdksi osoitettu yhteensa 11 autopaikkaa
Kivisydameen.

Tontin 7 pysakointikellarin ajoyhteys on Torikadulla linja-autopysakin
kohdalla. Tonttien 5 ja 8 yhteinen maanpaallinen pysakdintilaitos
sijaitsee korttelin keskiosassa, johon ajoyhteys on Albertinkadulta.
Tontin 2 nykyiset pysakointipaikat sijaitsevat korttelin keskiosassa
maanpaallisena ratkaisuna seka kellaritiloista, joihin ajoyhteys on
Kirkkokadulta (kavelykatu) tontin eteldareunassa.

Pyorapysakadintia ei nykyisin tonteilla 5 ja 7 ole. Sen sijaan tonteilla 2
ja 8 on yhteensa 45 pyoratelinepaikkaa (rengasteline). Lisaksi
korttelin kohdalla Kirkkokadulla on yleisessa kaytossa 24
runkolukittavaa pyora paikkaa ja Torikadulla 20 runkolukittavaa Kuva 10. Tontin 2 nykyinen siséénajoyhteys huolto- ja pysékéintitiloihin Kirkkokadulta
yleisessd kaytossa olevaa pyorapaikkaa. Albertinkadulla ja (kuva: StreetSmart 22.9.2024).

Saaristonkadulla ei yleisia pyoratelinepaikkoja ole.

10
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3. Liikenteelliset olosuhteet

Nykyiset huolto- ja pelastustiet

Jatehuollon operointi ja jakeluliikenne tapahtuu korttelin
suunnittelualueella nykyisin kolmessa kohtaa. Tontilla 7
peruutetaan huoltotilaan suoraan Torikadulta. Huoltotila
sijaitsee pysakointikellarin ajoyhteyden vieressa linja-
autopysadkin kohdalla, joka on erittdin vilkas. Tonttien 5 ja 8
huoltotila sijaitsee pysakointilaitoksen sisddanajon yhteydessa
Albertinkadun puolella. Huoltotilaan operoidaan kadulta kasin
tai kadulta peruuttaen huoltosyvennykseen. Tontin 2 huolto
tapahtuu sisdpihalla tai kavelykadulla ajoyhteyden suuaukolla
seka kiinteistojen sisadankayntien kohdalla.

Liiketilojen jakelua tapahtuu lisdksi kiinteistdjen sisaankayntien
kohdilta suoraan, jolloin jakeluauto on pysahtyneena
kavelykadulle, jalkakdytavalle tai ajoradalle. Saaristonkatua ei
kayteta huoltoliikenteen operointitarkoitukseen.

Tonttia ymparoivat kadut ja katuaukio toimivat nykyisten
rakennusten pelastusteina.

Kuva 11. Tontin 7 nykyinen sisdénajoyhteys huolto- ja pysdkéintitiloihin Torikadulla linja-autopysdkin kiilan kohdalla

(kuva: StreetSmart 22.9.2024). 11
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4. Kohteen erityispiirteet

Tontilla olevat rakennuksen liiketilat ovat toimineet erikoisliikkeiden,
palvelujen ja yokerhotyyppisessa ravintolakaytossa seka
ruokaravintolakaytossa viime aikoina. Lisaksi rakennuksissa on runsaasti
toimistotiloja. Asemakaavamuutoksessa liike- ja toimitilojen maara
vahenisi huomattavasti pienemmaksi mahdollistaen kuitenkin esimerkiksi
erikoisliike- tai kahvilatoiminnan.

Kohde sijaitsee Oulun keskustan lapi kulkevan joukkoliikennekadun
varrella Saaristonkatu-Torikatu (pohjoiseen). Lisaksi Torikatu eteladn pain
on erds Oulun merkittavimmista joukkoliikenteen kayttamista reiteista.
Joukkoliikennekadulla varaudutaan joukkoliikenteen kehittamisen
tilavaraukseen, jonka vuoksi uusi rakennusmassa on katutasossa hieman
sisaanvedettyna. Myos mahdollisten ajolankojen aiheuttama vapaan tilan
korkeusvaatimus on huomioitu rakennuksen suunnittelussa. Kirkkokatu
kohteen kohdalla on kavelykatu.

Kohdetta ymparoivilla kaduilla ei ole kadunvarsipysakointia lukuun
ottamatta suunnittelukohteen ulkopuolista tonttia 1, jonka kohdalla
Albertinkadulla on kuusi maksullista pysakdintipaikkaa.

Kuva 12. Tontin 5 ja 8 yhteinen sisddnajoyhteys huolto- ja pysékéintitiloihin Albertinkadulla

(kuva: StreetSmart 22.9.2024).

12
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5. Suunnitteluratkaisu a1

Kohteen synnyttama liikennetuotos

Vaihtoehdossa 1 (asuntorakentaminen) kohteen synnyttdmasta liikenteestd 71 % tapahtuu kestavilld kulkumuodoilla. Autoliikennettd “Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa” —ohjeen perusteella syntyy arviolta yhteensa noin 690 ajon./vrk, josta huoltoliikennettd on 2-3 %. Asumisen osuus tuotoksesta on
285 ajon./vrk. Nykyisin kohde synnyttdd autoliikennett arviolta 820 ajon./vrk ja kestavilla kulkumuodoilla tapahtuu 64 % kaikesta liikenteesta.

Vaihtoehdossa 2 (majoitusliiketoiminta) kohteen synnyttamasta liikenteesta 65 % tapahtuu kestavilla kulkumuodoilla. Autoliikennettd ”Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa” —ohjeen perusteella syntyy arviolta yhteensa noin 985 ajon./vrk, josta huoltoliikennettd on noin 4 %. Asumisen osuus tuotoksesta

on noin 200 ajon./vrk ja majoitusliiketoiminnan osuus noin 470 ajon./vrk.

Kohteen synnyttdma autoliikenne kohdistuu Albertinkadulla ja Torikadulla sijaitseviin tonttiliittymiin. Huomioitavaa kuitenkin on, etta liike- ja
majoitusliiketoimitilojen autoliikenteen tuotos ei valttamatta suoraan kohdistu kortteliin paattyvana tai sieltd alkavana autoliikenteena. Keskustan kohteissa
asioinnille on tyypillista, ettd kaytetaan keskitettyja

julkisia pysakointilaitoksia tai kadunvarren
pysakodintimahdollisuuksia kaikkialla keskustassa.

Lahialueen katuverkon lilkennemaariin ei synny niin

merkittavaa lisdysta hankkeen vuoksi ettd hanke
aiheuttaisi valittomia toimenpidetarpeita ldhialueen

- . MOICNMOCIM D MmO
nykyisille liikennejarjestelyille lukuun ottamatta nlnnlhilnlulun
varautumista saattoliikennejarjestelyihin ja DOOODOMOMDD

i : :
joukkoliikenteen kehittamiseen. Tarpeen vaatiessa unhssfujijusbinfijufs

[ahialueen liittymien liikennevalo-ohjauksia voidaan

!

saataa muuttuviin tilanteisiin paremmin soveltuvaksi.

Kuva 13. Julkisivuluonnos Saaristonkadulle (kuva: Uuleo Oy).

13
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5. Suunnitteluratkaisu /1

Liikenteellinen toimintaperiaate

Korttelin liikenteelliset toimintaperiaatteet ovat molemmissa vaihtoehdoissa
(asuminen ja majoitusliiketoiminta) hyvin samanlaisia. Keskeiset eroavaisuudet
ovat pyorapysakdinnin maardssa, majoitusliiketoiminnan saattoliikennetarpeissa ja
katutason pysakointitason kapasiteetissa. Molemmissa vaihtoehdoissa korttelin
ajoyhteydet pysakdintitasoille sijaitsevat Albertinkadun puolella rinnakkain ja ovat
kumpikin yksikaistaisia, mutta kaksisuuntaisia. Lisdksi tontin 7 alemmalle
pysakointitasolle on ajoyhteys Torikadun puolelta (ks. kuvat 14 ja 15).

Vaihtoehdossa 2 saatto- ja taksiliikenne hoidetaan kadunvarren
saattoliikennepaikasta, joka on mitoitettu telilinja-autolle. Sijaintivaihtoehto A
Saaristonkadulla on mahdollista, jos paikallisliikenteen joukkoliikennejarjestelyille
ei kohdistu uudistamistarpeita. Joukkoliikenteen jarjestelyt selvidvat tarkemmin
tulevaisuudessa jatkosuunnittelun yhteydessa. Kadunvarren saattoliikennepaikka
on aina kaikkien kortteleiden vapaassa kaytossa ts. siita ei voi osoittaa yhden
toimijan kayttoon.

Molemmissa vaihtoehdoissa jatehuoltoliikenteen yhteys on Albertinkadun puolelta
siten, ettd jateauto ajaa sisddn ja tulee ulos keula edella. Korttelissa on keskitetty
jatepiste katutasossa kansipihan alapuolella. Jateauton kddantymisen tilatarve on
varmistettu ajouratarkasteluin. Muu mahdollinen huolto- ja saattoliikenne
operoidaan henkil6- tai pakettiautolla. Molemmissa vaihtoehdoissa huolto
tapahtuu valiaikaisesti Torikadun puolelta, kunnes tontit 2, 5 ja 8 ovat myos
rakennettuja.

Korttelin rakennusten muotoilussa ja sijoittelussa on huomioitu katujen
liitttymaalueiden ndakemavaatimukset sekd Saaristonkadulla joukkoliikenteen
kehittamismahdollisuudet.

Pihakannen pyorapysakointipaikoille kulku tapahtuu molemmissa vaihtoehdoissa
pyorien kuljettamiseen soveltuvalla hissilld, jonne paasy on Kirkkokadun puolelta
(ks. kuvat 16 ja 17). Katutason pyordpysakointipaikoille on paasy-yhteydet suoraan
kadulta useasta eri sisdankadynnista.

Asuntojen sisddankdynnit ovat toisessa kerroksessa kansipihalla, jonne paasy
tapahtuu Kirkkokadun puolelta joko porraskaytdvaa tai hissiyhteytta pitkin.
Liiketiloilla ovat omat erilliset sisdankaynnit katutasossa kaikilta korttelia
ymparoiviltd kaduilta.

Vaihtoehdossa 2 (majoitusliiketoiminta) pyorapaikkamaéara on selvasti pienempi
kuin asuntorakentamisen vaihtoehdossa. Molemmissa vaihtoehdoissa lahes kaikki
pyorapaikat on sijoitettu sisatiloihin. Katutason liiketiloille on osoitettu seinien
viereen oman tontin puolelle muutamia pyorapaikkoja asiointia varten (ks. kuvat
14 ja 15).

14
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5. Suunnitteluratkaisu /11

Huoltopaikka ja ajoyhteys

(valiaikainen)

d

i 4

-_—-—[(_)

Fa

— =

|

Jalankulun sisaankaynti
Pyorapysakoinnin sisaankdynti
Autojen sisaankaynti
Huoltoliikenteen sisaankaynti
Pyorille soveltuva hissi
Pyorapysakointialue

Keskitetty jatehuoltopiste

Kuva 14. Korttelin liikennekaavio (vaihtoehto 1), katutaso kansipihan alla (pohjakuva: Uuleo Oy).

Huoltopaikka ja ajoyhteys

(véliaikainen)

Saattoliikennepaikka veB

vaihtoehdossa 2

Saattoliikennepaikka veA

vaihtoehdossa 2

S

JL : i v_) ¢

O—F & :_ﬁt
A

Jalankulun sisdankaynti
Pyorapysakoinnin sisddnkaynti
Autojen sisaankdynti

Huoltoliikenteen sisaankaynti

Pyorille soveltuva hissi

=444«

Pyorapysakaintialue

- Keskitetty jatehuoltopiste

Kuva 15. Korttelin liikennekaavio (vaihtoehto 2), katutaso kansipihan alla (pohjakuva: Uuleo Oy).

15
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5. Suunnitteluratkaisu /11
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Kuva 16. Korttelin liikennekaavio (vaihtoehto 1), 2.kerros, kansipihan taso (pohjakuva: Uuleo Oy). Kuva 17. Korttelin liikennekaavio (vaihtoehto 2), 2.kerros, kansipihan taso (pohjakuva: Uuleo Oy).
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5. Suunnitteluratkaisu /1

Pysakointijarjestelyt

Vaihtoehdon 1 (asuntorakentaminen) velvoitepaikkamaarat perusnormilla ja joustolaskelmilla autoille ja polkupyoérille on esitetty taulukossa 1. Velvoiteautopaikkoja
tulee osoittaa perusnormin mukaan tontille sijoitettuna vahintdan 130 autopaikkaa (sis. LE-paikat) ja pysakointinormien joustomahdollisuuksia hyodyntaen
vahintdan 105 autopaikkaa (sis. LE-paikat). Velvoitepyorapysakdintipaikkoja tulee toteuttaa vahintaan 832 kpl (sis. erikoispydradpaikat).

Vaihtoehdon 2 (asunnot ja majoitusliike) velvoitepaikkamaarat perusnormilla ja joustolaskelmilla autoille ja polkupydrille on esitetty taulukossa 2.
Velvoiteautopaikkoja tulee osoittaa perusnormin mukaan tontille sijoitettuna vahintdan 131 autopaikkaa (sis. LE-paikat) ja pysdkointinormien joustomahdollisuuksia
hyddyntden vahintddn 99 autopaikkaa (sis. LE-paikat). Velvoitepyorapysakointipaikkoja tulee toteuttaa vahintaan 588 kpl (sis. erikoispyorapaikat).

Suunnitelmassa on esitetty tonteille rakenteellista pysakointia kahteen tasoon. Vaihtoehdossa 1 autopaikkoja on esitetty yhteensa 143 autopaikkaa ja pyorapaikkoja
yhteensa 922 kpl, joista lukittavissa sisatiloissa 873 pyorapaikkaa (sis. erikoispyorapaikat). Sisapihan kannella ulkotiloissa sijaitsee 24 pyorapaikkaa ja katutasossa
liiketilojen seinien vierustoilla oman tontin puolella 25 py6rapaikkaa. Vaihtoehdossa 2 autopaikkoja on esitetty yhteensa 137 autopaikkaa ja pyorapaikkoja yhteensa
668 kpl, joista lukittavissa sisatiloissa 599 pyorapaikkaa (sis. erikoispyorapaikat). Sisdpihan kannella ulkotiloissa sijaitsee 24 pyorapaikkaa ja katutasossa liiketilojen
seinien vierustoilla oman tontin puolella 45 pyorapaikkaa. Molemmissa vaihtoehdoissa sisatiloissa olevat pyorapaikat sijaitsevat kahdessa kerroksessa: katutasolla ja
pihakannen tasolla. Pihakannelle paadsy tapahtuu pyéramitoitukseen soveltuvalla hissilla.

Pyorapysakdinti on molemmissa vaihtoehdoissa laadukkaampaa kuin pysakéintinormit edellyttavat: vaihtoehdossa 1 noin 97 % ja vaihtoehdossa 2 noin 90 %
pyorapaikoista sijaitsee lukittavissa sisatiloissa, mitka ovat helposti saavutettavissa pyoraa taluttaen joko suoraan katutasolta tai pyoran kuljettamiseen soveltuvaa
hissid apuna kayttden. Laadukasta pyorapysakointia voidaan kayttaa pysakointinormien yhtena joustotekijana. Muita hyvin soveltuvia ja perusteltuja vaihtoehtoja
joustotekijoiksi tassa kohteessa on osoittaa liike- ja majoitustilojen pysakointia Kivisyddmeen tai kayttdaa asuntojen ja majoitusliiketoiminnan kesken
yhteiskayttdautoja, joita maksimijoustovahennyksen saavuttamiseksi voidaan kohteeseen osoittaa kaksi autoa. Tahdn kohteeseen soveltuvien joustotekijoiden
laskelmat on esitetty taulukoissa 1 ja 2. Vaihtoehdossa 1 joustolaskelmat huomioiden kohteeseen velvoitetaan toteutettavaksi vahintaan 81 % perusnormin
mukaisesta autopaikkamaarasta ja vaihtoehdossa 2 noin 76 %. Pysakointinormin mukainen vaatimus on vahintdan 75 % perusnormin mukaisesta paikkamaarasta.
17
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5. Suunnitteluratkaisu /1

Taulukko 1. Velvoitepaikkalaskelma joustolaskelmineen vaihtoehdossa 1, asuntorakentaminen.

Joustolaskelma
kerrosala |Autopaikat Pyorapaikat Kivisydan yhteiskayttdautot pydrapys| joustot |Autopaikat
toiminto k-m2 normi (kpl) normi (kpl) [ -40 % 1auto/5ap -10 % | yhteensd | yhteensa
Asunnot 23325 1/210 112 1/30 778 10 11 21 91
Liiketilat 1190 [ 1/85 14 [ 1/40 30 4 4 10
Yhteensa 24515 126 808 4 10 11 25 101
LE-paikat Erikoispyorat LE-paikat
4 24 4
Yhteensé 130 Yhteensé 832 | Yhteenséa 105
Taulukko 2. Velvoitepaikkalaskelma joustolaskelmineen vaihtoehdossa 2, majoitusliiketila.
Joustolaskelma
kerrosala |Autopaikat Pyorapaikat Kivisydan yhteiskayttbautot pyorapys| joustot |Autopaikat
toiminto k-m2 normi (kpl) normi (kpl) 40 % 1auto/5ap -10 % | yhteensa | yhteensa
Asunnot 16653 1/210 80 1/30 556 5 8 13 67
Hotelli 8000 1/200 40 11 5 16 24
Liiketilat 505 [ 1/85 7 [ 140 15 2 2 5
Yhteensa 25248 127 571 13 10 8 3 96
LE-paikat Erikoispyorat LE-paikat
4 17 3
Yhteensa 131 Yhteensa 588 Yhteensa 99

18
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5. Suunnitteluratkaisu /11

Jate- ja jakeluliikenteen operointi

Huoltoliikenteen toimivuus ja tilamitoitus on tarkistettu 10 metria
pitkalla jateautolla. Asuinrakennusten keskitetty jatepiste sijaitsee
ylemmalla pysakointitasolla (kadun kanssa samalla tasolla). Muu
huolto- ja jakeluliikenne operoidaan niin ikdan pysakdintihallin
katutason kerroksesta pienellda kuorma-autolla tai henkil6- tai
pakettiautolla.

Liiketilojen jakeluliikennetta voi tapahtua myos kavelykadulta, jossa on
huoltoliikenne on sallittu viikon jokaisena paivana klo 6-11.

Kuva 18. Jétehuollon operointi katutason pysdkéintikannella (pohjakuva: Uuleo Oy).
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5. Suunnitteluratkaisu ¢/11

Kuva 19. Jiteauton kdéntyminen Albertinkadulta kortteliin, kun Albertinkatu on Kuva 20. Jidteauton kddntyminen Albertinkadulta kortteliin, kun Albertinkatu on

yksisuuntainen (pohjakuva: Uuleo Oy). kaksisuuntainen (pohjakuva: Uuleo Oy).
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5. Suunnitteluratkaisu /11

Pelastustiet

Korttelin kiinteistdjen torniosat varustetaan sprinklausjarjestelmalla.
Tarvittavat pelastusreitit sammutuskalustolle ja ambulansseille hoituvat
ymparoivien katujen kautta. Torniosissa nostolava-autoa ei tarvita
ihmisten pelastautumista varten. Korttelin keskelle jaa katutasosta noin
nelja metria ylempana oleva kansipiha, jonka kautta pelastautuminen

tapahtuu. Kansipihalle kulku tapahtuu hissilla tai porrasluiskalla kadulta.

Ymparoivat kadut soveltuvat pelastuslaitoksen raskaalle
ajoneuvokalustolle sekd ambulansseille. Nostolava-autoa kdytetaan
korttelissa kattosammutustoihin seka tonteilla 5 ja 7 my6s ihmisten
pelastautumiseen. Puomin ulottuma kuudennen kerroksen tasolle
saakka on noin 20 metria ajoneuvon keskilinjasta mitattuna. Teoriassa

korkein ulottuvuus saavutetaan noin 5 m etdisyydella kohteesta. Tama ei

ole kuitenkaan paras tyoskentelyetdisyys. Nostolavan-auton keskilinja
tulisi olla vahintaan 10 metrin etdisyydella kolmikerroksisesta tai sita
korkeammasta rakennuksesta, jolloin puomin kasittely on helpointa.

Nostopaikka voi sijaita osittain seka jalkakaytavan tai pyoratien etta
ajoradan paalla, kun eri osien valisten reunatukien korkeusero on
korkeintaan 12 cm.

Pelastustielle tai nostopaikalle ei ole osoitettu pysakointipaikkoja eika
asetettu muitakaan esteita. Esimerkiksi katualueella olevat kalusteet,
istutusaltaat, pyoratelineet, valaisinpylvaat, liikennemerkit ym.
sijaitsevat siten, etta pelastusteiden esteettomyys halytysajoneuvoille
sailyy. Nostopaikat ovat esteettomia koko alaltaan, koska nostolava-
autojen koot ja tukijalkojen sijainnit ajoneuvoissa voivat vaihdella.
Nostopaikan kokovaatimus on 8x12 metria ja ne on esitetty kuvassa 21.
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5. Suunnitteluratkaisu ©/11

Mitoitusajoneuvo
Tikasauto

12.00

Z AN
—— :
1 I i

al

=]

Kori = vihrea
Eturenkaat = keltainen
Takarenkaat = pinkki

Sininen ruutu = tikasauton tassupaikka
Sininen soikio= tikasauton tikkaiden ulottuvuus

Kuva 21. Nostolava-auton nostopaikat ja ulottumat Torikadulla, Albertinkadulla,
Kirkkokadulla ja Saaristonkadulla (pohjakuva: Uuleo Oy).
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5. Suunnitteluratkaisu (10/11)
Lumitilat

Kohteen kansipihalle on tehty lumitilatarkastelut soveltaen Oulun
kaupungin lumitilalaskuria, joka perustuu koneelliseen ldjittamiseen.
Kansipihalle ei ole padasya moottoriajoneuvoilla, joten lumen auraaminen
tapahtuu lumilingolla tai kasitdina lumikolan tms. avulla. Lajitysalueet on
tdman vuoksi mitoitettu siten, ettd niiden korkein kohta on maksimissaan
1,2 metria.

Perusperiaate lumitilojen riittdvyyden varmistamisessa on se, ettei talven
aikana tarvitse kertaakaan kuljettaa aurauslumia lumenkaato-paikalle.
Periaate on osa Oulun kaupungin ymparistdohjelman tavoitteita, jossa
liilkenteesta syntyvia kasvihuonekaasupaastoja vahennetaan.

Kansipihan aurausalueiden koko talven keskimaarainen lumisadanta
mahtuu ldjitettyna kuvassa 22 esitettyihin lumitiloihin. Taulukossa 3 on
esitetty lumitilojen mitat ja koot. Aurattavaa pinta-alaa ja ldjitysalueita on
suunnittelutyon aikana optimoitu pihasuunnitelmassa.

Lumenldjitysalueille ei ole sijoitettu puustoa tai pensaita, eikda mitaan
rakenteita tai laitteita, jotka voisivat l3jityksen seurauksena vaurioitua.
Oleskelualueen kalusteet siirretdaan talveksi varastoon.

/%
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Kuva 22. Aurattavat alueet ja lumenldjitysalueet, kun aurattavat alueet eivdt sisdlld leikki-,

kuntoilu- ja oleskelualueita (pohjakuva: VSU Oy).
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5. Suunnitteluratkaisu (11/11)

Lumitilat

Taulukko 3. Lumenldjitysalueiden koot ja tilavuudet.

Mitoitettava lumen maira

0,60

Awrattavan alueen pinta-ala yht.

440,75

2. Anna [umitilan ie

<- Qulussa kaytetadn anvea 0,6m

«- 1. Sydtd tdhdn aurattavan alusen pinta-ala nelidging {m2}

Veys Ja syvyys jokaiselle kasalle

HUOMIOITAVAA

TILAVUUSTAS
Leveys| Syvyys | Korkeus |Pinta-ala| Tilavuus LG ETEITTGELS Pohjan E (= lumitilatarve -
vaurioriski
Lumitila 1 4,50 3,20 1,2 14,4 5.0
Lumitila 2 550 | 3,20 1,2 17,6 6,6 - - RIITTAA
Lumitila 3 7,00 | 2,70 1,0 18,9 6,3 - -
Lumitila 4 550 | 3,20 1,2 17,6 6,6 - -
Lumitila 5 6,00 3,20 1l 19,2 74 - -
Lumitila & 5,00 3,20 1,2 16,0 2,8 - -
Lumitila 7 4,90 3,20 1,2 15,7 5.7 - -
Lumitila 8 500 | 3,20 1,2 16,0 5,8 - -
Lumitila 9 4,00 | 3,00 1,2 12,0 3,8 - -
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6. Vaikutukset ja johtopaatokset

Asemakaavan muutoshanke sijaitsee Oulun ydinkeskustassa, joka kuuluu yhdyskuntarakennetarkastelun perusteella jalankulkuvythykkeeseen. Kaytannossa
se tarkoittaa, ettd asuntorakentamisen vaihtoehdossa noin 64 % kohteeseen suuntautuvista tai sielta alkavista matkoista tehdaan kestavilla kulkumuodoilla
ja majoitusliiketoimintavaihtoehdossa 65 % kohteeseen suuntautuvista matkoista tehdaan kestavilla kulkumuodoilla. Kohteen sijainti edistdaa luonnollisesti
kestavien kulkumuotojen kayttoa. Kohde synnyttda autoliikennetta hankkeen toteutumisen jalkeen arviolta noin 690-985 ajoneuvoa vuorokaudessa
vaihtoehdosta riippuen (asuntorakentaminen tai majoitusliiketoiminta), kun se nykyiselld rakennuskannalla tuottaa keskimaarin 820 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Huomioitavaa on, etta keskustan liiketilojen synnyttdma asiointipohjainen autoliikenne ei valttdamatta aina kohdistu suoraan ao. kortteliin,
vaan asiointipysakointia tapahtuu laajasti keskustan alueella kohdistuen paaasiassa julkisiin pysakdintimahdollisuuksiin. Kohteen liike- ja
majoitusliiketoimintojen edellyttamia autopaikkoja voidaan osoittaa myos Kivisyddmeen. Hankkeen aiheuttama liikkennemaaran kasvu ei aiheuta
toimenpidetarpeita lahialueen katujen liikennejarjestelyille mahdollista majoitustoiminnan saattoliikennepaikkaa seka Torikadun ja Kirkkokadun poistuvia
tonttiliittymia lukuunottamatta.

Oulun keskustan alueella on tarpeen tulevaisuudessa kehittda joukkoliikennejarjestelyja. Tama voi aiheuttaa muutostarpeita Saaristonkadulle, jonka vuoksi
korttelin tonttiliittymia, liikenneyhteyksia ja huoltoliikenteen operointia ei osoiteta Saaristonkadulle jalankulun sisddankaynteja lukuun ottamatta.

Kohteeseen toteutetaan pihakannen ja rakennusten alapuolelle kaksitasoinen pysakointihalli. Pysakdintihallin ajoyhteydet sijaitsevat Albertinkadulla ja
Torikadulla. Kohteeseen toteutetaan selvasti laadukkaampaa pyorapysakaintid kuin pysakointinormit edellyttavat. Jatehuolto ja jakelu tapahtuu ylemmalta
pysakointikannelta (katutasossa) siten, etta jateauto ja pieni kuorma-auto mahtuvat operoimaan taysimaaraisesti tontin puolella. Liiketilojen
jakeluliikennetta voi tapahtua myos kavelykadulta kdsin sallittujen operointiaikojen puitteissa. Kohteen toteutuminen vahentaa nykyisten
pysakointipaikkojen ajoyhteyksien ja huoltotilojen maaraa kolmesta yhteen. Jaljelle jaava ajoyhteys ja huollon operointi sijaitsee liikenteellisesti parhaalla
paikalla Albertinkadun puolella. Kaytosta poistuu Torikadun vilkkaan joukkoliikennepysakin kohdalla oleva seka kavelykadulla sijaitsevat huoltoyhteydet.
Asemakaavan muutokselle ei ole liikenteellisia esteita.
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Tiivistelma kaavaselostukseen

Kohdetta ymparoivat Saaristonkatu, Torikatu, Albertinkatu ja Kirkkokatu (Rotuaari). Saaristonkatu ja Albertinkatu ovat keskustan liikenneverkossa paakatuja, joihin
autoliikenne padasiassa keskittyy. Ydinkeskustan alueella on voimassa alueellinen 30 km/h nopeusrajoitus. Saaristonkadun ja Albertinkadun liittymét Torikadulle ja
Kirkkokadulle (Rotuaarille) ovat liikennevalo-ohjattuja. Saaristonkatu on autoliikenteelle yksisuuntainen Torinrantaan pain ja joukkoliikenteelle kaksisuuntainen.
Torikatu toimii joukkoliikennekatuna Saaristonkadun liittymasta pohjoiseen pain. Korttelin kohdalla Torikatu on kaksisuuntainen katu. Albertinkatu on
kaksikaistainen yksisuuntainen katu Torikadulta Kirkkokadulle pdin. Ymparoivilla kaduilla ei ole osoitettu kadunvarren pysakointia lukuun ottamatta Albertinkadun ja
Kirkkokadun liittymaalueen lahelld olevaa muutamaa vinopysakointipaikkaa.

Asemakaavamuutosalueen kohdalla Saaristonkadun varressa sijaitsee varaus majoitusliiketoiminnan saattoliikennepaikasta, jonka sijainti on valiaikaisesti
mahdollinen siihen saakka kunnes joukkoliikenteen liikennejarjestelyt mahdollisesti toteutetaan. Suunnittelukohteen Iahin paikallisliikenteen linja-autopysakki
sijaitsee korttelin kohdalla Torikadulla ja sen pysdkkipari korttelin verran eteldan pain, johon on matkaa 100 m. Liikennevalolaskentojen perusteella liikennettd
vuoden keskimé&araisend arkivuorokautena on Saaristonkadulla kohteen kohdalla 4780 ajon./vrk ja katuparina toimivalla Albertinkadulla 2900 ajon./vrk. Torikadulla
liikennettd on kohteen kohdalla 2600 ajon./vrk.

Nykyiset tontit on rakennettu keskustarakentamiselle tyypillisesti tontinrajoja myoten lukuun ottamatta pienehkda sisapiha-aluetta tontilla 2. Tontilla 5 ja 8 olevassa
pysakointilaitoksessa ja muissa rakenteellisissa pysakointiratkaisuissa on nykyisin yhteensa 163 autopaikkaa ja ndiden lisdaksi Kivisydameen on sopimuksella osoitettu
11 autopaikkaa. Pyérapysakdintia ei nykyisin ole tonteilla 5 ja 7, mutta tonteilla 2 ja 8 on yhteensa 45 py0ratelinepaikkaa.

Asemakaavamuutoksen jalkeen kohteen synnyttamasta liikenteesta arviolta 64-65 % tapahtuu kestavilla kulkumuodoilla riippuen majoitusliiketoiminnan maarasta.
Lilkennetarpeen arviointi maankdyton suunnittelussa —ohjeen perusteella syntyy kiinteistojen kayttotarkoituksista riippuen autoliikennetta arviolta 690-985
ajon./vrk, josta huoltoliikennettd on 2-4 %. Nykyisin kohde aiheuttaa autoliikennetta arviolta 820 ajon./vrk. Hankkeen liikennetuotos ei aiheuta toimenpidetarpeita
katualueen nykyisille liikennejarjestelyille. Jakelu- ja huoltoliikenteen haittavaikutukset katualueille vahenee, kun huoltoliikenteen liittymien maara vahenee
kolmesta yhteen. Muutoin ymparoivien katujen kehittamistarpeet liittyvat keskustan liikennejarjestelyjen yleiseen kehittamiseen.

Kohteeseen toteutetaan erittdin laadukas pyorapysakointi, jossa 90-97 % pyordpaikoista on sisdtiloissa helposti saavutettavissa joko katutasolta tai pyoran
kuljettamiseen soveltuvalla hissilla. Pyorapysakointipaikkoja on suunniteltu kohteeseen hieman enemman kuin pysakointinormit velvoittavat. Kohteeseen on
suunniteltu rakenteellista pysdkodintia kahteen tasoon enemman kuin pysakdintinormi velvoittavat. Pysdkointitilojen ylempi kerros sijaitsee katutasolla ja alempi
kerros kellarikerroksessa. Kohteeseen toteutettavat autopaikat ja sopimuspaikat ovat yhteismaaraltaan hieman enemman kuin velvoiteautopaikkoja edellytetdan
minimissadn toteutettavaksi.

Pelastautuminen hoidetaan korkeimmissa tornirakennuksissa muutoin kuin nostolava-autolla. Nostolava-autoa tarvitaan 6.krs rakennuksissa henkildiden
pelastautumiseen seka kattosammutustéiden apuna. Kohteen suunnittelussa on huomioitu pelastuslaitoksen sammutus- ja ensihoitoyksikon ajoneuvokaluston
paasyvaatimukset. Asemakaavan muutokselle ei ole liikenteellisia esteita.
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LITE 10 (3/6)

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Korttelin nimi, joka ei vahvistu.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun kerrosalan neliometreissa ja o
jalkimmainen luku sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Rakennusala, jolle tulee sijoittaa paakayttotarkoitusta hairitsematonta myymala- tai
liiketilaa. Suluissa oleva luku ilmoittaa ko. toimintojen vahimmaiskerrosalan
neliometreina. Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan.

Maanalainen pysakodintipaikka.

Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.

Uloke.
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Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Katu.

Joukkoliikenteelle, jalankululle ja Pyéréilylle varattu katu, jolla henkildautolla lapiajo,
tonteille ajo seka huoltoajo on sallittu.

Nakemaalue.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Alueen osa, jolla siljaitsee muinaismuistolain rauhoittama kaupunkiarkeologinen kiintea
muinaisjaannos. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto. Maaperaan kajoava rakentaminen edellyttaa arkeologisia
tutkimuksia ennen rakennustoiden alkamista. Tallaisista rakennustéista on ilmoitettava
museoviranomaiselle vahintdan vuotta aikaisemmin.

Muuntaja.

Parveke.

Korttelialueen rajalla oleva seind, joka on kasiteltava julkisivumaisesti ja johon saadaan
sijoittaa ikkunoita.

vanS-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
Kaavamaarays tarkentuu asemakaavan muutosehdotusvaiheessa.
Kaupunkikuva ja rakentaminen:

Rakennusten tulee muodostaa arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti laadukas
kokonaisuus. Rakennusten tulee olla yksityiskohdiltaan ja materiaaleiltaan
korkealaatuisia.

Korttelialueelle tulee muodostaa enintaan kuusikerroksinen jalustaosa. Saaristonkadun
Euolelsen ulokkeen alapinnan tulee olla jalkakaytavan kohdalla vahintaan 3,5 metrin
orkeudella ja ajoradan kohdalla vahintaan 5,5 metrin korkeudella. Saaristonkadun
uoleisen ulokkeen kohdalla voidaan rakentaa enintdan kuuteen kerrokseen asti.
irkkokadun puolella rakennuksen jalustaosa tulee sovittaa tontilla nro 1 sijaitsevan
naapurikiinteistdon kaupunkikuvalliseen ilmeeseen. Kohdissa, joissa jalustaosan
sisdanvedon korkeus maantasossa vaihtelee, tulee jalustaosan kerroksiin 2-6 toteuttaa
pystysuuntainen sisaanveto.

Kerroksissa 1-6 julkisivuverhouksen tulee olla pééosin__fgaikalla muurattua poltettua tiilta,
ripustusjarjestelmaan kiinnitettya keraamista laattaa, tiililaattaa tai rapattua pintaa.
Rakennusten maantason sisdanvedetylla osalla julkisivuverhouksen tulee olla
ripustusjarjestelmaan k||nn|tett%/é luonnonkived, keraamista laattaa tai laadukasta
metalli- tai betonipintaa. Maantason umpipintojlen tulee olla katujen puolella
materiaaleiltaan ja artikuloinniltaan katutilan julkista ilmetta parantavaa. Julkisivun
mahdollisten elementtisaumojen suunnitteluun, sijaintiin {a toteutukseen tulee Kiinnittaa
erityista huomiota. Mikali julkisivuverhous on tiililaattapintaista seinaelementtia, siina ei
kayteta juoksulimitysta. Jalustaosan julkisivujen paavareina tulee suosia toisiinsa
sopeutuvia eri varisavyja siten, etta ja_lustaosaH'a autuu visuaalisesti osa-alueisiin,
esimerkiksi aiemman tonttijaon mukaisesti. Jalustaosan visuaalista jakoa voidaan

tehostaa vaihtelevalla pintakasittelylla, julkisivumateriaalilla tai aukotuksella.

Kuusikerroksista jalustaosaa korkeammissa rakennusosissa julkisivumateriaalin tulee
olla vaalea ja kiviaineinen. Rakennusten vesikaton tulee olla tasakattomainen.

Korttelin suunnittelussa ja toteutuksessa tulee Kiinnittaa erityistd huomiota jalankulkijan
katselukorkeuteen ja varmistaa, ettd rakennusten maantasokerros muodostaa
miellyttavaa kaupunkikuvaa. Varastoja tai muita katutason julkisivua passivoivia tiloja ei
saa sijoittaa katujen puolelle. Ikkuna-aukotetut pyérapysakaintitilat maantasossa katujen
puolella ovat mahdollisia vahaisessd maarin. Maantasokerroksessa on oltava
Ikkunapintaa tai aukkoa vahintadan 60 % Torikadun puolella, 65 % Saaristonkadun
puolella, 70 % Kirkkokadun puolella seka 40 % Albertinkadun puolella. Liiketilojen
{ulk_isivujen Iasiﬁ)innat tulee toteuttaa padosin avoimina ikkunaﬁintoina. Lasipintojen
apinakyvyytta heikentavat ratkaisut kasitellaan julkisivumuutoksina. Katutasossa
voidaan osoittaa kulkuaukkoja sisapihalle.
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Julkisivuihin sijoitettavia valomainoksia, julkisivumainoksia ja logoja ei saa sijoittaa
vesikattopinnan ylapuolelle. Valomainosten, julkisivumainosten ja logojen tulee olla
valovoimakkuudeltaan seka kooltaan hillittyja. Maamerkkina toimivien rakennusosien
korostaminen hillitylla julkisivuvalaistuksella on mahdollista rakennusosan
paakayttotarkoituksen ollessa muu kuin asuminen, mikali valaistus ei aiheuta haittaa
ymparistdodn ja parantaa yleista kaupunkikuvaa.

Parvekkeet:

Asuntojen parvekkeet on toteutettava kerroksissa 2-6 katuihin rajautuvilla julkisivuilla
seka kerroksissa 7-12 kaikilla julkisivuilla sisdanvedettyina, ranskalaisina parvekkeina
jaltai osaksi julkisivuarkkitehtuuria sovitettuna julkisivuaukotuksen kaltaisena
yhtenaisena parvekevyohykkeena. Erilliset, ulkonevat parvekkeet tai parveketornit
sallitaan ainoastaan sisapihan puolella kerroksissa 2-6.

Parvekkeet on sovitettava rakennusten julkisivuihin siten, etta ne liittyvat urbaanilla
tavalla visuaalisesti osaksi muuta julkisivuarkkitehtuuria. Kaikki asuntojen parvekkeet on
lasitettava. Valoa lapaisevien parvekelasitusten tulee olla varitonta lasia. Parvekkeiden

tausta- ja sivuseinat voivat olla muuta materiaalia {a varisavya kuin muut seinapinnat.
Parvekkeiden suojakaiteiden tulee olla kokonaan tai osittain peittavia.

Ymparistéhairididen torjuminen:

Asuntojen ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden melua vastaan on
oltava atuien puoleisilla julkisivuilla kuudennessa ja tata alemmissa kerroksissa
vahintaan 34 dB(A). Rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden tulee
olla sellaisia, etta liikenteesta toimistotilohin aiheutuva sisamelu ei ylita paivaajan
keskidanitasoa SLAeq,7—222 35 dB. Melun ohjearvojen tayttamiseksi parvekkeilla
tarvittava meluntorjunta, kuten lasinvalitiivisteet seka mahdolliset kiinteat rakenteet,
tulee mitoittaa parvekekohtaisesti jatkosuunnittelussa.

Maapera:

Asemakaava-alue on potentiaalisten sulfaattimaiden aluetta. Sulfaattimaiden haitallisten
ymparistdvaikutusten estdmiseksi maa-ainesta ei saa paasta hapettumaan
rakentamistoimenpiteilla. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdossa ja maa-aineksen Iég'ityksessé
halppamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi. Rakennussuunnittelun yhteydessa tulee
selvittaa happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden
vaikutus suunnitelmaratkaisuihin. Rakentamistoimenpiteilla ei saa aiheuttaa happamia
valumavesia ymparistdéon.

Piha-alueet ja hulevedet:

Pihakannella tulee varmistaa istutusten kasvuedellyt¥kset riittavan paksuilla
istutusalustoilla. Istutettaviksi tulevista alueista vahintaan 1/3 on oltava dynaamista
kasvualustaa ja kasvualustan paksuus on vahintaan 0,4-0,6 metrid, johon voidaan
istuttaa erikokoisia pensaita, heinia ja kukkia. Istutusalustoljen korkeudet voivat vaihdella
luonnonmukaisen lopputuloksen aikaansaamiseksi. Kasvillisuuden, kasvualustan ja
kastelu- ja kuivatusjarjestelmien paino jta tilantarve tulee ottaa huomioon rakenteiden
mitoituksessa. Pihojen oleskelualueita tulee suojata istutuksilla ja rakennusten
arkkitehtuuriin sopivilla rakenteilla. Lattia- ja pihakorkeudet tulee korttelialueen reunoilla
soll/ittaa mparoivien alueiden korkeusasemiin siten, etteivat ne tarpeettomasti korota
rakennuksia.

Kuudennen kerroksen katon tasalle voidaan siH'oittaa kattopihoja asukkaiden
oleskelupihaksi. Kattopihalla voi olla keveita oleskelua palvelevia pergola- tms.
rgketr).tgta_\_, jotka tulee sijoittaa vahintaan kuuden metrin paahan kadun puoleisesta
raystaasta.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima

pihajarjestely-, istutus- ja hulevesien kasittelysuunnitelma, joka on toteutettava )

rakentamisen yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa lumenkasittelyyn ja

varastointiin. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa viheralan ammattilaisen laatima

viherkerroinlaskelma, jonka tulee tayttaa Oulun kaupungin vihertehokkuuden

Kéhimméiskertoimet. Laskelmassa kaytetaan keskustatoimintojen korttelialueiden
errointa.

Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia pitaa viivyttaa tontilla.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee viivyttaa yksi kuutiometri vetta
{okaista sataa nelibmetria lapaisematonta E)intar_natgriaalia kohti. Viivytysrakenteen tulee
yhjentya 3-12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.
Pysakainti:

Pysakointipaikkoja on varattava seuraavasti: ) ) )

- asunnot: yksi pysakointipaikka 210 kerrosalaneliometria kohti

- opiskelija-asuminen: yksi pysakointipaikka 400 kerrosalaneliometria kohti
- liike- ja toimistotila: yksi pysakéintipaikka 85 kerrosalaneliometria kohti

- majoitustila: yksi pysakoéintipaikka 200 kerrosalaneliometria kohti

- palveluasuminen: yksi pysakaintipaikka 300 kerrosalanelidmetria kohti

Esteettomien auto%aik_kojen maara tulee olla kaksi esteetdonta paikkaa pysakointialueen
50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi esteetdn paikka kutakin alkavaa 50
autopaikkaa kohti. Esteettomat pysakointipaikat tulee toteuttaa pysakaéintinormin
mukaisen velvoiteautopaikkamaaran lisaksi.
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Talousrakennuksille ja kerroksissa olevalle tekniselle tilalle ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta. Pysakointitiloissa ja pysakointialueilla tulee varautua
sahkodautojen latauspisteisiin.

Osa liike-, toimisto- ja majoitustilojen autopaikoista on mahdollista sijoittaa kalliotiloihin.
Osoitettaessa lisarakennusoikeuden edell1yttémié autopaikkoja kalliotiloihin
autopaikkojen lukumaara jaetaan luvulla 1,4.

Toteutettavan kohteen pysakoéintinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen
pysakointiselvityksen perusteella harkita 1’9u_stoja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus
osoitetaan rakennusluvan yhteydessa erillisilla selvityksilla ja mahdollisilla sopimuksilla.
Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla mainitusta lukumaarasta vahintaan 80 %, jos

pysakaoinnin jarjestamisessa kaytetaan joustotekijoita.
Tapauskohtaiset velvoitepaikkamaarien joustomahdollisuudet:

Pyorapysakaintipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi
polkupydrapaikkaa korvaa yhden autopaikan. Llsépyérépa|kk0éen tulee sijaita
esteettomassa ja lukittavassa sisatilassa. Jousto enintdan -10 %.

Yhteiskayttoautot: yksi yhteiskayttdauto korvaa viisi autopaikkaa, jousto enintaan -10 %.

Lupaa hakevan tulee osoittaa rakennusluvan yhteydessa palvelun toimivuus {a pysyvyys
kohteessa. Yhteiskayttdautojen jarjestamisesta tulee olla maininta yhtidjarjestyksessa.

Polkupyorien pysakdintipaikkoja on varattava seuraavasti:

- asunnot: yksi polkupyorapysakaointipaikka 30 asuinkerrosalaneliometria kohti )
- opiskelija-asuminen: yksi polku_pyéraEKsékélntlpalkka 30 kerrosalaneliometria kohti

- liiketila: yksi polkupyodrapysakointipaikka 40 kerrosalaneliometria kohti

- toimistotila: yksi polkupyorapysakointipaikka 50 kerrosalaneliometria kohti

- majoitustila: yksi polkupié épzsékblntlpalkka viittatoista asiakaspaikkaa kohti seka 0,4
polkupyoérapysakointipaikkaa yhta tyontekijaa kohti. ) ) )

- palveluasuminen: yksi polkupyodrapysakointipaikka 30 kerrosalaneliometria kohti

Asuntojen polkupe/érépaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut
pyorapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla. Liike- ja toimistotilan o

olkupyorapaikoista vahintadan 30 % tulee sijoittaa katettuun tilaan tai sisatilaan. Liike- ja
oimistotilan polkupyérapaikkoja voidaan sijoittaa korttelialueelle katujen puolille pois
lukien Saaristonkadun puoli.

Polkupyérapaikat on sijoitettava esteettomasti saavutettaviksi ja pyrittava sigo_ittamaan
rakennusten sisaankaynnin laheisyyteen. Helposti saavutettava tila on lukittuja katettu
tila, johon pyéra voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan ovien tulee olla helposti avattavia ja
mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa pﬁbréf)ysékélntlpalkalle. Kynnyksen
enimmaiskorkeus on 20 mm. Pyérapysakointi voi sijaita muualla kuin )
maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon pyéra mahtuu pyoérineen,
tai Iuisk_a,_{_onka enimmaiskaltevuus on 8 %. Autosailytystilaan ja polkupyérien
p%/sékémh ilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. Asunnoille tulee lisaksi varata tila
yhdelle erikoispyoralle, polkup?/érén peravaunulle tai muulle likkumisen apuvalineelle
alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohti.

Tekniset laitteet ja tilat:

IiImanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksien ylimman
kerroksen ylapuolelle tai kansipihalle. Valttamattomat tekniset laitteet ja varusteet
vesikaton %Iépuolellg on sovitettava rakennusten kokonaishahmoon ja
julkisivuarkkitehtuuriin. Kerroksissa oleviin teknisiin tiloihin ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta. limanvaihto- ja jadhdytystekniikan aiheuttaman melun
vaimennukseen on Kiinnitettava erityista huomiota.

Aurinkosahkon ratkaisut on suunniteltava osana kokonaisarkkitehtuuria. Korkeiden
OSI%?jJLljll'kl'SlvuJen tulee olla vaaleita ja kiviaineisia, joten aurinkopaneelit eivat ole niissa
mahdollisia.

Alueella tulee varautua kahden muuntamon toteuttamiseen. Muuntamot tulee integroida

rakennuksiin alueen séhkén{akeluverkor_)_haltij_an hyvaksymalla tavalla. Ensimmainen
muuntamo on voitava rakentaa ensimmaisessa rakennusvaiheessa.

Jatehuolto:

Jatehuoltotilat tulee sijoittaa rakennusmassojen yhteyteen helposti saavutettavalle ja
huollettavalle paikalle.

Vaestdnsuoja:

Vaestonsuojatilat eivat saa maanpaallisissa kerroksissa sijoittua kadun puoleista
julkisivua vasten.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.



QOo8trLt
S96t Lt

11l (Vanhatulli)
Kortteli 13
Tontit 10-12

o
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N:o X Y

11 7212669.611 474896.043
12 7212643 286 474879.299
15 7212647.239 474929 989
19 7212693.086 474860.424
20 7212666.735 474843 654
22 7212642912 474828.494
26 7212710.579 474871 555
27 7212664.678 474941.075
28 7212619.493 474864 164
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